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El  urbanismo  ha  sido  tradicionalmente  una  disciplina 
reservada  en  España  a  los  arquitectos  por  su  estrecha 
vinculación  al  mundo  de  la  edificación.  Con  el  ensanche  y 
crecimiento de las ciudades a partir del siglo XVIII este trabajo 
se  reparte  con  los  ingenieros  civiles  de  la  época,  por  la 
necesidad de  implementar el diseño de  las  infraestructuras y 
el cambio de escala que alcanza ya el nivel de  la ordenación 








este  manual,  que  sirve  de  base  teórica  de  la  asignatura 
“Urbanismo y Ordenación del Territorio” de 1º del Master de 






































































































  El urbanismo es el  conjunto de disciplinas que  se encarga del estudio de  los 
asentamientos  humanos  para  su  diagnóstico,  comprensión  e  intervención.  El 
urbanismo  utiliza  a  la  geografía  urbana  como  herramienta  fundamental,  e  intenta 




para  la  intervención  urbana,  en  ellas  se  sistematizan  los  procesos  urbanos  a  fin  de 
lograr  una  eficacia  de  la  intervención  urbana.  Existen  diversas  corrientes  del 






las  regiones  estos  pueden  llamarse  planificadores  urbanos,  peritos  en  urbanismo, 
técnicos en urbanismo, ingenieros catastrales. En muchos países, el urbanismo es una 





territorio,  ya  sea  el país  como un  todo o una  subdivisión  político‐administrativa del 
mismo.  En  general,  se  reserva  el  término  ordenamiento  territorial  para  definir  la 
normativa; mientras  que  el  proceso  y  la  técnica  para  llegar  a  dicha  normativa,  se 
conocen  como  ordenación  del  territorio,  planificación  territorial  o  planificación 
regional  (regional planning), y puede  ser definida como una disciplina científica, una 
técnica administrativa y una política  concebida  como un enfoque  interdisciplinario y 
global,  cuyo  objetivo  es  un  desarrollo  equilibrado  de  las  regiones  y  la  organización 
física del espacio, según un concepto rector. 
 
El  ordenamiento  territorial  orientado  a  un  área  urbanizada  o  en  proceso  de 
urbanización,  se  puede  denominar  también  ordenamiento  urbano.  Es  un  proceso 
político, en la medida que involucrada toma de decisiones concertadas de los factores 
sociales, económicos, políticos y técnicos, para la ocupación ordenada y uso sostenible 






La  urbanística  es  la  planificación  de  los  diversos  lugares  y  ambientes  en  los  que  se 
desarrolla  la  vida  material,  sentimental  y  espiritual  en  todas  sus  manifestaciones, 




Generalmente  se  entiende  que  el  urbanismo  no  es  más  que  la  práctica  de  la 
urbanística,  la cual es  la disciplina científica correspondiente a  la ciencia y arte de  la 
planificación urbana. El urbanismo  tradicionalmente se ha asociado a  la arquitectura 
en cuanto a que esta disciplina se aplica al conjunto de conocimientos prácticos que 
proporcionan  las  bases  fundamentales  para  resolver  los  problemas  de  las  ciudades. 
Esta dualidad permite entrever el  carácter descriptivo y explicativo de  la urbanística 
como  ciencia  frente  al  carácter prescriptivo del urbanismo  como práctica o  técnica, 
incluso  como  arte,  aunque  ambos  enfoques  son  parcialmente  correctos  y  se 
realimentan mutuamente. 
 
Las  teorías  de  la  urbanística  están  en  estrecha  relación  y  convergen  con  otras 
disciplinas  interesadas en el estudio de  la  ciudad  y el  territorio  y en  la  intervención 
sobre ambos como: la arquitectura, la ingeniería civil, las ciencias políticas, la ecología, 
la  geografía,  la economía, el derecho,  la  sociología, etc.,  así otras  ciencias humanas 
como: la historia, la antropología, la lingüística, la semiótica, etc. 
Como campo profesional,  las prácticas y técnicas de planificación urbana  intervienen 
en  la  aplicación  de  las  políticas  urbanas  de  equipamientos,  de  vivienda,  de 
infraestructuras  y  transporte,  de medio  ambiente  y  protección  a  la  naturaleza,  de 
gestión de Recursos, etc. 
 
El  bienestar  de  la  población  (residente  o  forastera)  que  habita  o  se  encuentra 
ocasionalmente  en  la  ciudad  o  el  territorio  constituye  el  objeto  último  de  la 
urbanización,  término  que  fue  acuñado  por  Ildefonso  Cerdá  el  cual  describía  así  la 
referida  actividad:  «He  aquí  las  razones  filosóficas  que me  indujeron  y  decidieron  a 
aportar  la  palabra  urbanización,  no  sólo  para  indicar  cualquier  acto  que  tienda  a 
agrupar  la edificación ya  regularizar  su  funcionamiento en el grupo ya  formato, sino 
también el conjunto de principios, doctrinas y reglas que deben aplicarse, para que  la 
edificación  y  su  agrupamiento,  lejos  de  comprimir,  desvirtuar  y  corromper  las 
facultades físicas, morales e intelectuales de hombre social, sirvan tanto para fomentar 
su desarrollo y vigor como para aumentar el bienestar  individual, cuya suma forma  la 







  El  Ingeniero  de  Caminos,  Canales  y  Puertos  tiene  competencias  exclusivas 
compartidas con arquitectos en materia de urbanismo y ordenación del territorio. Por 





















– Economía  y  Mercado  Inmobiliario.  Tasaciones  y  valoraciones  de  suelo 
(económicas y empresariales) 




  Por  lo  que  existe  un  fomento  progresivo  de  equipos  plurisdisciplinares  y 
tecnificación de los procesos y tecnologías urbanísticas y una tendencia progresiva a la 
instrumentación  empresarial  en  el  ámbito  del  planeamiento  general  pese  a  cierto 




– Llegadas  AVE  ciudades,  soterramientos  con  cargo  a  las  plusvalías 
urbanísticas  (herramientas  de  planeamiento  de  modificación  de  Plan 
General) 

























• El  crecimiento  de  las  ciudades,  la  ordenación  del  espacio  no  urbano,  la 
integración del  las  infraestructuras, el desarrollo de actuaciones  inmobiliarias o 









que  el  principal  criterio  de  distinción  del  urbanismo  de  la  ordenación  del 
territorio es la escala de trabajo. 
 
• En el  caso del urbanismo nos  centraremos en el planeamiento y gestión que 
alcanza la escala municipal (edificación, infraestructuras locales, etc.).  
 
• El análisis y gestión  territorial en adelante  (ámbito supramunicipal,  regional e 















































































de trabajo de  las  leyes que  la desarrollan. Sin embargo dicha  ley no entra a valorar  la 
manera  mediante  la  cual  las  leyes  de  desarrollo  han  de  ejecutar  dicha  filosofía 
otorgando un margen de maniobra absoluto a las CCAA. La totalidad de las CCAA han 
asumido  las  competencias  en  urbanismo  desarrollando  leyes  de  suelo  autonómicas 
generalmente  acompañadas  de  un  reglamento  técnico  de  aplicación.  En  estas  se 
desarrolla  todos  los  aspectos  técnicos  y  legales,  la  ley del  Estado  sólo  se  reserva  el 
derecho exclusivo legislando en materia de tasaciones y valoraciones de suelo. 
 
La  Ley  del  Suelo  del  Estado  actual  de  2007,  con  texto  refundido  en  2008, marca  la 
filosofía de  funcionamiento  y el marco  jurídico básico del urbanismo en España.  Sin 
embargo,  en  asunción  de  sus  atribuciones  constitucionales  las  C.C.A.A.  han 
desarrollado  en  los  últimos  10  años  leyes  del  suelo  regionales  que  detallan  la 
aplicación del urbanismo en cada Región. En la Región de Murcia en base a la Ley 6/98 
se redactó  la Ley del Suelo de  la Región de Murcia de 2001  (en adelante LSRM), con 
modificaciones en 2004 y 2005. Actualmente se están planteando tanto  la posibilidad 
de modificar  la  ley del suelo estatal, como  la posibilidad de modificar  la  ley del suelo 
regional, de cara a adaptarlas a la nueva coyuntura económica. 
 
La  LSRM  se  desarrolla  en  base  a  la  filosofía  ley  del  suelo  del  6/98.  Pese  al  radical 
cambio que a este nivel  implicó  la nueva filosofía adoptada por  la  ley estatal de 2007 
los  cambios en  la  LSRM  fueron mínimos  (en 2008  se  incorporaron una  instrucción a 




– Deslinda  las  competencias  en  urbanismo  y  ordenación  del  territorio 
autonómicas  y  locales,  y  define  el  papel  de  los  órganos  urbanísticos  y 
territoriales 
– Define los instrumentos de ordenación territorial 
– Establece  el  régimen  urbanístico  del  suelo  (clasificación  de  suelo  no 
urbanizable, régimen del suelo urbano y urbanizable, parcelaciones, etc.) 
– Desarrolla  el  planeamiento  urbanístico  (elaboración  y  tramitación  de  planes 
generales, parciales, especiales, y otros instrumentos de ordenación etc.) 




























‐ El Feudalismo:  los miembros de  la sociedad  feudal se agrupan de  forma  jerárquica. 
Para mantener  la protección  tanto económica y  social como militar en  las pequeñas 
industrias agrícolas de los señores feudales se establecen pequeños núcleos urbanos. 
‐  La  Iglesia:  las  ciudades  medievales  se  agruparán  también  en  torno  a  sedes 
episcopales  y  monasterios.  No  lo  harán  con  una  planimetría  definida,  sino  que 
dependerá de la importancia del asentamiento religioso. 
‐  El  comercio:  con  el  resurgimiento  del  comercio,  sobre  todo  en  el  norte  de  Italia 
(Florencia,  Pisa,  Siena...)  y  en  la  Liga  Hanseática,  resurgirá  también  la  vida  urbana. 
Aparecerán también ciudades en la costa mediterránea debido a las rutas comerciales 
con Oriente, y en Centroeuropa. Con  la aparición de  las  rutas  comerciales,  se  crean 










  Sean  de  origen  espontáneo  o  planificado,  tienen  una  tipología  edificatoria 
común, distinguiéndose en ellas las siguientes partes: 






‐  Mercado:  todo  el  viario  de  la  ciudad  era  un  mercado,  habiendo  especialización 
gremial por zonas o calles (zapateros, plateros...). No obstante,  la actividad comercial 
se  intensificará  en  algunas  plazas,  porticadas,  en  las  que  podrán  coincidir  varios 
gremios, dando lugar a la plaza del mercado. 




entran  en  conflicto  entre  ellas,  al  ser  una  de  ellas  únicamente  comercial  y  la  otra 
solamente social. 
‐  La masa  de  viviendas:  las  viviendas  se  agrupan  en  extensas manzanas  de  casas 
estrechas alineadas, entre medianeras y con un huerto hacia atrás. Así, estas grandes 













En  la Europa medieval  se  fundaron multitud de  ciudades planificadas por diferentes 
motivos: 
‐  Bastidas:  las  bastidas  son  pequeños  núcleos  rurales  en  torno  a  grandes  ciudades 
pensados  para maximizar  la  explotación  agrícola  de  un  territorio.  Se  desarrollarán 
fundamentalmente  en  el  sur  de  Francia  (Conques, Monpazier...),  fruto  del  acuerdo 
entre  un  señor  feudal,  que  proporcionaba  el  territorio,  y  la  corona  de  Francia,  que 
proveía  la población. El trazado del viario será reticular, adaptado al territorio, por  lo 
que  pocas  veces  será  regular.  Para  promover  su  ocupación,  los  señores  feudales 
ofrecen  incentivos como  la parcela edificable y  la posibilidad exclusiva de mercadear 
en  el  interior  y  explotar  los  terrenos  de  cultivo.  Una  de  cada  tres  bastidas  tendrá 
función militar; no obstante, ya que  son asentamientos agrícolas,  sólo una pequeña 











de  Zähringer  entre  1122  y  1218  en  Suiza  (Zurich,  Friburgo,  Berna...),  con  carácter 
comercial.  Se  asientan  sobre  las  rutas principales, en  torno  a un elemento principal 
que no  será  la plaza,  sino  la  calle‐mercado.  Esta  calle, de más de  veinte metros de 
ancho, recorrerá la ciudad desde una puerta hasta la otra, creando el antecedente de 
la  ciudad  lineal  del  siglo  XX.  La  parcela  tipo  impondrá  el modelo  de  tributación  y 











   El urbanismo  renacentista  se  refiere a  los proyectos de planeamiento urbano 
desarrollados  durante  el  Renacimiento.  El  Renacimiento  surge  en  la  República  de 
Florencia. Los grupos sociales dominantes pasan a residir en el interior de las ciudades, 
formando  la nobleza urbana. Así, a partir del siglo XV el paisaje urbano verá aparecer 





edificios singulares:  torres, palacios,  iglesias... Comienzan así  las primeras  reflexiones 
sobre  el  espacio  público,  que  será  objeto  de  proyecto  y  se  buscarán  una  serie  de 
objetivos:  proporciones  geométricas,  axialidad  y  paisaje.  Se  buscará  el  control  del 
espacio urbano público, las plazas y las calles. 
 
La  plaza  del mercado  de  la  ciudad medieval  dará  lugar  a  la  plaza  ceremonial,  que 
complementará al edificio singular al que acompaña: basílica, palacio... La fachada de 
la  plaza  se  volverá  unitaria  y  porticada,  y  el  pavimento  será  objeto  de  diseño. 
Asimismo,  se  incorporará  mobiliario  urbano.  Las  plazas  procurarán  acentuar  la 
atención en el edificio singular, que se destaca sobre el resto. Son plazas centralizadas. 
Será en  esta  época  cuando deje de  considerarse  exclusivamente  la  arquitectura del 
edificio  para  tener  en  cuenta  la  conformación  del  espacio  urbano.  Se  establecen 
normativas para regular las fachadas de las plazas. Los foros romanos serán objeto de 
estudio  de  los  urbanistas,  que  las  tomarán  como  referencia  en  proporciones  y 
dimensiones. 
 




Florencia,  llevada  a  cabo por Giorgio Vasari en 1560,  y  la  Strada Nuova de Génova, 
proyectada  por  Bernardino  de  Cabio.  En  la  ciudad  de  Palermo,  la  calle  se  utiliza  a 
escala  de  ciudad,  trazándose  desde  el  antiguo  palacio  hasta  la  vía Maqueda.  Otro 









El  término  Barroco,  derivado  del  portugués  "barru",  "perla  de  forma  diferente  o 
irregular", se utilizó en un primer momento de  forma despectiva para  indicar  la  falta 
de  regularidad y orden del nuevo estilo. La característica principal de  la arquitectura 
barroca  fue  la  utilización  de  composiciones  basadas  en  líneas  curvas,  elipses  y 
espirales,  así  como  figuras  policéntricas  complejas  compuestas  de motivos  que  se 
intersecaban unos con otros. La arquitectura se valió de  la pintura,  la escultura y  los 






Europa  septentrional  se  produjo  un  movimiento  más  racionalista  derivado 
directamente del Renacimiento que  se denominó Clasicismo barroco. A  lo  largo del 
siglo XVIII  se  fue desarrollando en  Francia un movimiento derivado del Barroco que 
multiplicaba  su exuberancia y  se basaba  fundamentalmente en  las artes decorativas 
que se denominó Rococó y se acabó exportando a buena parte de Europa. 
 
  Contrariamente a  las  teorías  según  las cuales el movimiento barroco  surgió a 
partir  del  Manierismo,  fue  el  Renacimiento  tardío  el  movimiento  que  acabó 
desencadenando en último  término el Barroco. De hecho,  la arquitectura manierista 








enorme  cornisa  añadida  al  Palacio  Farnese.  Estas  intervenciones  habían  suscitado 
diversos comentarios en su época por su brusca alteración de las proporciones clásicas 
canónicas.  No  obstante,  en  otras  obras Miguel  Ángel  había  cedido  a  la  influencia 











encargando a Domenico Fontana  la conexión entre  los principales edificios  religiosos 
de la ciudad por medio de grandes ejes viarios rectilíneos. El proyecto, que se basaba 
en  la  ratificación  de  Roma  como  ciudad  santa,  estableció  el  precedente  para  las 
intervenciones que se habrían de llevar a cabo en diversas ciudades europeas. 
 
  A  la planificación centralizada de  la ciudad  ideal renacentista se contrapone  la 
visión de  la ciudad capital barroca, más dinámica y abierta a sus propios  límites, y al 
mismo tiempo punto de referencia para todo el territorio. En Roma, los centros focales 
del  panorama  urbano  se  subrayaron mediante  la  colocación  de  antiguos  obeliscos 








el caso de  las plazas reales francesas (la Plaza de  los Vosgos o  la Plaza Vendôme, por 
ejemplo) o de la Plaza de San Pedro de Roma. Entre las iglesias, el punto de partida de 
la arquitectura barroco puede considerarse  la  Iglesia del Gesù de Roma, construida a 




con  numerosas  capillas  laterales  suponía  un  retorno  a  la  tradición  del  Concilio  de 
Trento.  
 
  Por otro  lado,  la presencia de una cúpula subrayaba  la centralidad del espacio 
hacia  el  fondo  de  la  nave,  y  presagiaba  la  búsqueda  de  una  integración  entre  el 
esquema  longitudinal  y  el  centralizado.  También  la  fachada,  construida  según  el 
proyecto  de  Giacomo  della  Porta,  anticipaba  los  elementos  más  marcadamente 
barrocos, comparables a los de los alzados de Santa Susana y San Andrés del Valle. De 
este modelo derivaron una serie de iglesias de planta longitudinal centralizada o planta 




renacentistas  añadiéndoles  temas  y  decoraciones  caracterizadas  por  un 
intelectualismo  refinado, pero  sin modificar  la  lógica planimétrica y estructural de  la 
fachada de los edificios, los arquitectos barrocos modificaron tanto la composición en 
planta como en  fachada, generando una concepción nueva del espacio. Las  fachadas 
de  las  iglesias  dejaron  de  ser  la  continuación  lógica  de  la  sección  interna,  para 
convertirse  en  organismos  plásticos  que  marcaban  la  transición  entre  el  espacio 
exterior  y  el  interior.  El  espacio  interior,  por  tanto,  estaba  compuesto  a  partir  de 
figuras  complejas  basadas  en  elipses  y  líneas  curvas,  y  se  definía  a  través  del 
movimiento  de  los  elementos  espaciales,  diferenciándose  radicalmente  de  la 
concepción  renacentista  que  generaba  una  sucesión  uniforme  de  elementos 
dispuestos de forma simétrica entre ellos. 
 






torno  a  un  patio  interno.  Se  dotó  a  las  fachadas  principales  de  cuerpos  centrales 
resaltados  y  decorados mediante  el  uso  de  órdenes  gigantes,  que  ya  habían  sido 
anticipados  por  Palladio.  Se  extendieron  los  ejes  de  simetría  al  interior  del  edificio, 
donde  se  abrían  el  vestíbulo  y  el  patio  interno;  por  ejemplo,  el  eje  longitudinal 
introducido en el Palacio Barberini de Roma contribuía a  la definición de  la planta y 
subrayaba  la  conexión  con  el  exterior  del  edificio.  Por  otro  lado,  este  palacio 
constituyó  un  punto  importante  del  desarrollo  de  la  tipología  residencial  palaciega 






  En  Francia, no obstante,  el palacio urbano de  la nobleza, denominado hôtel, 
recuperó para sí el esquema de  los castillos medievales. El clima más duro reclamaba 
una optimización del soleamiento en las principales estancias, lo que generó fachadas 
escalonadas  y  grandes  alas  laterales.  El  cuerpo  principal  se  encontraba  retrasado 
respecto a la calle y precedido de la cour d'honneur, un espacio de transición abierto al 
exterior que al mismo  tiempo  separaba el palacio de  la  ciudad. Un ejemplo de este 
esquema  es  el  parisino  Palacio  del  Luxemburgo,  construido  a  partir  de  1615  por 
Salomon de Brosse. Aquí, a diferencia de otros edificios del mismo estilo y época,  los 




châteaux, que  llevaron a  la  realización de extensos complejos de  los que partían  los 
ejes viarios principales que ordenaban el entorno. Entre ellos cabe destacar el Palacio 




















enfermedades,  como  a  implantar  los  servicios  de  abastecimientos  de  agua  potable, 
saneamiento,  normas  sobre  alineación  de calles,  ventilación  de  viviendas,  etc.  Estas 
leyes  surgieron  por  las malas  condiciones  de  vida  en  las  ciudades  industriales.  Así, 
en Inglaterra surge  la Public Health Act (norma cabecera de  la  legislación urbanística), 
que  aprueba  los  primeros  reglamentos  de  carácter  sanitario.  Basándose  en  dicha 
normativa  se  urbaniza,  sin  atención  a  principios  orgánicos  o  de  especialización 
funcional. 
También en este siglo aparecen tres importantes técnicas de desarrollo urbanístico: 
‐  el ensanche,  encaminado  a  la  apertura  de  cercas  y murallas que  encorsetan  el 
crecimiento urbano. 
‐  la reforma  interior orientada a  la demolición de barrios antiguos y su sustitución 
por nuevos viales y edificaciones de mejores calidades. 
Como  ejemplos  de  aplicaciones  de  estas  técnicas  podemos  citar  el  Plan  Castro 
de Madrid (1860),  que  da  lugar  al  barrio  de Argüelles, Salamanca y Chamberí,  y  el 
Plan Cerdá de Barcelona (1859), del que surgirá la Vía Layetana. 
‐ Otra técnica  fundamental del urbanismo que data de  la segunda mitad del siglo 
XIX es  la zonificación  (zoning). La técnica de  la zonificación, expuesta por primera 
vez en 1860 por un arquitecto alemán, Stubben, consiste simplemente en atribuir 
determinados usos a áreas concretas de la ciudad. 
La  zonificación  se  utilizó  inicialmente  para  separar  los  usos  industriales  de  los 
residenciales, pero más tarde adquirió mayor complejidad aplicándose a otros usos y a 
sus  categorizaciones:  (residencial  intensivo,  residencial  extensivo,  industria  nido, 
industria  ligera,  comercial, etc.). A diferencia de  los  caracteres de  las diversas  zonas 
actúa  tanto  en  función  de  las  características  arquitectónicas  (Zonificación 









de  reforma  interior,  no  encontraba  más  que  un  límite  a  sus  libres  facultades 
edificatorias:  el  de  respetar  dichas  alineaciones.  A  partir  de  la  zonificación  se  va  a 
constreñir más profundamente  las facultades de  la propiedad del suelo, alcanzando a 






corriente  de  pensamiento  científico,  sino,  y  sobre  todo,  en  una  técnica  para  la 
distribución de los espacios públicos y privados y de los usos o actividades que en ellos 
pueden  desarrollarse.  Obviamente,  estas  técnicas  tenían  que  acabar  teniendo  un 
contenido jurídico para poder ser impuestas, así que su evolución dio lugar al Derecho 












‐ Edificios  públicos:  escuelas,  centros  culturales,  iglesias,  cuarteles,  comisarías, 
edificios de correos. 
‐ Respeto a lo existente (en general). 
‐ Degradación  de  edificios:  el  centro  se  modifica  reduciendo  el  número  de 
viviendas mientras  se construyen  los ensanches, pero hay gente que no puede 
permitirse el cambio. Se produce un fenómeno de filtrado: la gente no pudiente 
solo  puede  permitirse  vivir  en  casas  degradadas.  Estas  zonas  se  continúan 
degradando. Se produce una demanda insolvente de viviendas. 
 
  Las  actuaciones  en  la  periferia  son  más  efectivas  para  la  absorción  del 
incremento de población. Características: 
‐ Regularidad: generalmente ortogonales. 




La  característica  fundamental  de  la  ciudad  post‐liberal  es  la  intervención  del  poder 
público: 
‐ Normativa: característica fundamental del urbanismo. 
‐ Planeamiento:  también  fundamental,  se basa en  la creación de un calendario 












de modernizaciones vividas por  la capital  francesa de 1852 a 1870 y  llevadas a cabo 
por Napoleón  III  y  el  barón Haussmann.  Los  trabajos  se  llevaron  a  cabo  en  toda  la 
ciudad, tanto en el corazón de París, como en los barrios periféricos: calles y bulevares, 
restauración  de  fachadas,  remodelación  de  los  espacios  verdes, mobiliario  urbano, 
creación de un alcantarillado y trabajos de conservación en monumentos públicos. 
 
  Esta  reforma  urbanística  fue  violentamente  criticada  por  algunos  de  los 
contemporáneos de Napoleón  III, aunque acondicionó el uso diario de  las calles por 
parte de  los ciudadanos. Esta obra puso el  fundamento de  la representación popular 







los primeros higienistas de  la época. Antes de  la  remodelación urbanística de  la que 
estamos hablando se produjeron algunos trabajos de restauración en  las murallas en 
los barrios periféricos, pero no se había podido tocar el corazón de la capital francesa. 




Figura 13. La  Isla de  la Cité y su estructura urbana medieval antes de  los trabajos de 
restauración  (plano  de  1771,  a  la  izquierda)  y  la  Isla  de  la  Cité  remodelada  por  los 
trabajos  de  Haussmann  (derecha):  nuevas  calles  transversales  (rojas),  espacios 
públicos (azul claro) y edificios privados (azul oscuro). 
 
  Después  de  la  Revolución  francesa,  en  1794,  una  «comisión  de  artistas» 
propone un plan de remodelación que incluía nuevas calles en la ciudad de París. Una 
calle debe unir en línea recta la plaza de la Nación a la gran columnata del Louvre, en la 
prolongación de  la  actual  avenida Victoria: prefigura el  futuro  gran eje este‐oeste  y 
demuestra una preocupación de dar mejor valor a los monumentos públicos. 
 
  Napoleón  I  acondiciona  una  calle  monumental  a  lo  largo  del  Jardín  de  las 
Tullerías. Es la calle de Rivoli, que el Segundo Imperio prolongará hasta Châtelet y en la 
calle Saint‐Antoine: este eje será más eficaz según el plan de la circulación, que el del 








  A fines del año 1830, el prefecto Rambuteau comprueba  las confusiones de  la 
circulación  y  los problemas de higiene que hay en  los  viejos barrios  superpoblados: 
hace falta «hacer circular el aire y los hombres». Traza primera  la gran abertura en el 
centro  de  París,  pero  el  poder  de  la  administración  es  limitado  por  las  normas  de 
expropiación. La ley del 3 de mayo de 1841 se esfuerza por facilitarlos. Es sobre la base 









quiere  mejorar  las  condiciones  de  vivienda  de  las  clases  pobres:  la  densidad  de 
población  en  ciertos  barrios  se  acerca  a  100.000  personas  por  Km.  cuadrado,  en 
condiciones  higiénicas muy  precarias.  Sin  embargo,  no  se  prevé  una  solución  para 
reubicar a  las  familias que  son desalojadas por  las grandes obras, con  lo que  se ven 
obligados a desplazarse a los barrios de la periferia. Finalmente, se trata de facilitar a la 
autoridad  pública  el  control  de  una  capital  cuyos  levantamientos  populares  habían 
derribado varios regímenes desde 1789. Los propietarios, celosos de la valorización de 




de un poder  fuerte,  capaz de hacer  caso omiso de  todas  las  resistencias,  lo que  les 
faltaba a sus predecesores. Le queda a Napoleón  III encontrar a un hombre capaz de 
dirigir  operaciones  en  gran  escala.  Es  el  papel  que  va  a  cumplir  Jorge  Eugenio 
Haussmann, hombre riguroso y organizado de acción, al que nombra prefecto del Sena 






Persigny, ministro  del  Interior,  que  le  presentó  a  Barón Haussmann  a Napoleón,  se 
ocupa  de montajes  financieros  con  la  ayuda  de  los  hermanos  Péreire.  Jean‐Charles 
Alphand  se  ocupa  de  parques  y  plantaciones  con  el  jardinero  Jean  Pierre  Barillet 
Deschamps. Haussmann subraya el papel fundamental del servicio del Plano de París, 
dirigido por el arquitecto Deschamps, que traza las nuevas vías y controla el respeto de 
las  reglas  de  construcción:  en  este  dominio,  «la  geometría  y  el  dibujo  gráfico 
desempeñan un papel más  importante que  la estructura propiamente dicha», anota 
Haussmann.  Influidos  por  el  sansimonismo,  Napoleón  III  e  ingenieros  como Miguel 
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Chevalier  o  empresarios  como  el  hermano  Pereire  creen  en  el  voluntarismo 
económico,  que  puede  transformar  la  sociedad  y  reabsorber  la  pobreza.  Es  en  un 







  Primeramente,  el  Estado  expropia  a  los  propietarios  de  los  terrenos 




los  trabajos  de  París  es  la  herramienta  preferida  para  la  financiación.  El  Estado 
recupera  el  dinero  prestado  revendiendo  el  nuevo  terreno  en  forma  de  lotes 
separados  a  promotores  que  deben  construir  nuevos  edificios  conformándose  un 




grandes  obras.  Jules  Ferry  denunciará  el  agujero  financiero  en  1867:  «Las  cuentas 
fantásticas de Haussmann». 
 




‐  Expropiación  «por  causa  de  utilidad  pública».  Los  poderes  públicos  pueden 
acaparar edificios situados a  lo  largo de vías que hay que construir, mientras que 
podían antes expropiar sólo  los edificios situados directamente sobre  la superficie 





‐  Reglamentación  de  la  nivelación  de  las  vías  de  París,  de  la  alineación  de  los 
edificios, de la conexión a los desagües. 
Los poderes públicos  intervienen a  la vez sobre  las normas de  las dimensiones de 
los  edificios  por  la  vía  reglamentaria,  y  sobre  el mismo  aspecto  estético  de  las 
fachadas por medio de servidumbre: 
‐  Reglamentos  de  urbanismo  de  París  de 1859 permite  hacer  subir  las  fachadas 
hasta 20 metros de altura en  las calles de 20 metros de anchura que Haussmann 
está perforando, mientras que  la  altura máxima  era de  17,55 metros  antes.  Los 
tejados deben siempre inscribirse bajo una diagonal de 45 grados. 
‐  La  construcción  de  edificios  a  lo  largo  de  las  nuevas  vías  está  sometida  a 
condiciones  particulares  sobre  el  aspecto  de  las  fachadas.  Las  casas medianeras 
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deben  tener  «las  mismas  alturas  de  piso  y  las  mismas  líneas  principales  de 
fachada».  La  utilización  de  la  piedra  tallada  es  obligatoria  sobre  los  nuevos 
bulevares. El papel capital  jugado por  los arquitectos encargados de  la gestión de 
los servicios públicos, marca  la  importancia tomada por  los  ingenieros en el seno 
de los grandes cuerpos del Estado. 
 
  El  desarrollo  de  las  operaciones  refleja  la  evolución  del  Imperio:  autoritario 
hasta 1859, más  flexible  a partir de 1860.  Se destruyen 20.000  casas para  construir 






























centro,  tales  como  rue de Rennes  sobre  la orilla  sur y avenida de  la Ópera  sobre  la 






derecha  de  ella  calle  Fayette,  realizados  parcialmente  antes  de  1870,  aseguran  un 
mejor  trinchero  del  barrio  (cuarto)  de  él Opéra  a  partir  de  los  distritos  exteriores. 
Bulevar Voltaire facilita el contorno del centro a partir de la plaza de la Nación. Sobre 
la orilla  sur,  como  los  «bulevares del mediodía», que pasan por  ella Plaza de  Italia, 
plaza Denfert‐Rochereau y Montparnasse están demasiado alejados del centro por  lo 


























de  Lyon,  el  bulevar  Richard‐Lenoir  y  bulevar  de Magenta  permiten  así  llegar  a  la 
estación del Este. 
 
  Dos ejes paralelos  (calle Fayette y bulevar Haussmann de una parte,  calle de 
Châteaudun y calle de Maubeuge por otra parte) unen el barrio de la estación del Este 
y de la estación del Norte a la de Saint‐Lazare. Sobre la orilla sur, calle de Reno llega a 
Montparnasse,  entonces  situándole  en  el  emplazamiento  actual  de  la  Torre 
Montparnasse.  Napoleón  III  y  Haussmann  ofrecen  a  la  ciudad  realizaciones  de 
prestigio.  Charles  Garnier  (Opera  Garnier)  de  un  estilo  ecléctico  y  Gabriel  Davioud 
concibe dos teatros simétricos sobre la plaza de Châtelet. El Hôtel‐Dieu, el cuartel de la 
ciudad (y futura prefectura de policía) y la sala de lo mercantil reemplazan los barrios 
medievales de  la  Isla de  la Ciudad. Cada uno de  los veinte nuevos Distritos de París 
recibe su ayuntamiento. 
 
  La  renovación  de  París  se  considera  global.  El  saneamiento  de  las  viviendas 
implica una mejor circulación del aire pero también un mejor abastecimiento de agua y 
una mejor evacuación de los desechos. En 1852, el agua potable principalmente viene 
de él Ourcq. Máquinas de  vapor extraen  también el  agua del  Sena,  cuya higiene es 
deplorable.  Haussmann  le  confía  al  ingeniero  Belgrand  la  realización  de  un  nuevo 
sistema de abastecimiento de agua de  la  capital, que acabará en  la  construcción de 
600 kilómetros de acueducto entre 1865 y 1900. El primero, el de Dhuis, devuelve una 
agua captada cerca de Château‐Thierry. Estos acueductos vierten su agua en depósitos 






agua  potable. Una  vez más,  es  el  Segundo  Imperio  que  da  el  impulso  decisivo  a  la 
modernización de la red de alcantarillado de París. La ley de 1852 impone la conexión 
de los edificios al agua cuando la calle contiene uno. Las calles que no lo tienen van a 










concesión  a  una  compañía  única  conservando  el  control  de  los  precios.  Al mismo 
tiempo,  Haussmann  le  confía  a  Davioud  la  realización  del  mobiliario  urbano  que 
todavía está presente en nuestros días sobre las aceras y en los jardines de la capital. 
Artistas y arquitectos  como Charles Garnier denunciaron  la monotonía  sofocante de 
esta  arquitectura  monumental.  Políticos  y  escritores  acusaron  la  extensión  de  las 
especulaciones y de  la corrupción  (La curée, de Zola) y algunos acusaron sin  razón a 
Haussmann  de  enriquecimiento  personal.  Las  numerosas  críticas  se  refieren  no 
obstante a cuestiones de fondo y van a acabar por hacer caer al prefecto.  
 
  Contemporáneos  de  Napoleón  III  le  acusaron  de  haber  escondido  bajo 
preocupaciones  sociales  e  higienistas  un  proyecto  esencialmente  policíaco:  la 













entre otros. Posiblemente es más  importante cuando se  trata de unir  los principales 
cuarteles entre ellas. Esto concierne al bulevar Voltaire y la calle Monge, Gay‐Lussac y 
Claude‐Bernard,  según  Pierre  Pinel.  A  pesar  de  los  ideales  sociales  que  animan 
inicialmente  las  transformaciones de París en el espíritu de Napoleón  III, numerosos 
observadores  contemporáneos denuncian  los efectos demográficos  y  sociales de  las 
operaciones de urbanismo llevadas por Haussmann. Luis Lazare, autor bajo el prefecto 





  Por otra parte  las  críticas denuncian, desde  los años 1850,  los efectos de  las 
renovaciones sobre  la composición social de París. De manera un poco esquemática, 
















  En  respuesta,  Haussmann  pone  por  delante  la  creación, muy  compleja,  del 
bosque de Vincennes, destinando a abastecer a  las poblaciones de obreros un paseo 
comparable  al  bosque  de  Boulogne.  Por  otro  lado,  hay  que  anotar  que  los  barrios 
insalubres saneados por Haussmann no protegían apenas al burgués. En este contexto 
quedan determinadas zonas que dominan siempre  la distribución de  los habitantes y 





distritos  colindantes  ha  costado  caro:  los  trabajos  a  realizar  en  estos  distritos 
suburbanos son más importantes que en el centro de la ciudad. Los créditos previstos 
son  insuficientes.  Por  otra  parte,  la  flexibilidad  del  régimen  hace más  difíciles  las 
expropiaciones;  la  jurisprudencia  del  Consejo  de  Estado  y  la  Corte  de  Casación 





  La  crítica  al urbanismo  en  los periódicos no  es  invento  actual.  Jules  Ferry  se 
hace un nombre a través de una serie de artículos de prensa reagrupados bajo el título 
«Las  cuentas  fantásticas  de  Haussmann».  Denuncia  la  ambición  exagerada  de  los 






















1860  que  seguía  criterios  del  plan  hipodámico,  con  una  estructura  en  cuadrícula, 
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  El  ensanche  contemplado  en  el  plan  se  desplegaba  sobre  una  inmensa 
superficie  que  estaba  libre  de  construcciones  al  ser  considerada  zona  militar 
estratégica. Proponía una cuadrícula continua de manzanas de 113,3 metros desde el 
Besós  hasta Montjuïc,  con  calles  de  20,  30  y  60 metros  con  una  altura máxima  de 
construcción de 16 metros. La novedad en la aplicación del plan hipodámico consistía 
en que  las manzanas  tenían  chaflanes de 45º para permitir una mejor visibilidad. El 
desarrollo del plan duró casi un siglo. A lo largo de todo este tiempo, el plan se ha ido 






A  lo  largo del siglo XVIII y  la primera parte del XIX  la situación sanitaria y social de  la 
población  de  Barcelona  se  había  ido  haciendo  asfixiante.  La muralla medieval  que 
había permitido a la ciudad resistir siete asedios entre 1641 y 1714 representaba ahora 
un  freno  a  la  expansión  urbana.  El  crecimiento  demográfico  elevó  la  población  de 
115.000 habitantes en 1802 a 140.000 en 1821 y llegó a 187.000 en 1850. Los 6 km. de 
muralla rodeaban una superficie un poco por encima de los 2 millones de m², si bien el 
40%  del  espacio  estaba  ocupado  por  7  cuarteles,  11  hospitales  40  conventos  y  27 
iglesias. 
 






cementerio  de  Pueblo  Nuevo  decretada  el  1819  por  el  obispo  Pau  Sitjar,  no  se 
consolidó su  funcionamiento hasta medios del siglo XIX. a Partir de este momento, y 
forzado  por  ordenanzas  militares,  empezaron  a  recuperarse  los  espacios  de  los 













condicionaba  la  vida  urbana.  No  solo  se  ignoraban  los  problemas  de  la  ciudadanía 
intramuros,  sino  que  los  tímidos  movimientos  para  expandirse  extramuros  fueron 
reprimidos  con  el  derribo  de  las  construcciones  porque  "impedían  la  defensa  de  la 
ciudad"  como  ocurrió  en  1813,  ya  que  se  consideraba  área  non  edificada  la 
comprendida  hasta  la  distancia  de  un  tiro  de  cañón,  que  correspondía 
aproximadamente a los "jardines de Gracia". Las voces en contra no sólo provenían de 
la ciudadanía, sino del mismo Ayuntamiento de Barcelona que, a través de la Junta de 












demolición  de  las  murallas  que  circuyen  la  ciudad,  en  el  que  se  demanda  una 
expansión desde el río Llobregat al Besós.  
  La amplia difusión del proyecto y el  impulso popular provocó enfrentamientos 

















  La necesidad de crecer  fuera de  las murallas era obvia, pero además hay que 
tener presente el efecto especulativo que suponía  la urbanización de 1.100 hectáreas 
de  terreno.  Con  el  concurso  abierto  por  el  ayuntamiento  en  diciembre  de  1840  y 
ganado  por  el  proyecto  "Abajo  las  Murallas"  de  Monlau,  se  abre  el  periodo  de 
transformación  de  la  ciudad.  El  año  1844  Miquel  Garriga  i  Roca  se  ofrece  al 
Ayuntamiento de Barcelona como arquitecto municipal por hacer el planeamiento del 
ensanche,  con  una  propuesta  centrada  en  operaciones  de  embellecimiento 
ornamental. En 1846 Antoni Rovira publicó en el Boletín Enciclopédico de Nobles Artes 
una propuesta para la formación de un plano geométrico de Barcelona. 
  En  1853,  un  año  antes  de  derribar  las murallas,  el  ayuntamiento  empezó  a 
prepararse  para  la  siguiente  etapa  creando  la  Comisión  de  las  Corporaciones  de 







Persona muy  sensibilizada  con  las  corrientes  higienistas,  aplicó  sus  conocimientos  a 
desarrollar,  por  su  cuenta  una  Monografía  de  la  clase  obrera  (1856),  completo  y 





en  la  industria y  la mejora de  la movilidad y  la comunicatividad»  (el  telégrafo óptico 
era el otro invento relevante). 
  Consciente de esta carencia, Cerdá empezó sin ningún encargo a estructurar su 
pensamiento,  expuesto  sistemáticamente muchos  años  después  (1867)  en  su  gran 
obra:  Teoría General  de  la Urbanización. Uno  de  los  rasgos más  importantes  de  la 
propuesta  de  Cerdá,  lo  que  le  hace  sobresalir  en  la  historia  del  urbanismo,  es  la 
búsqueda de  coherencia para  contabilizar  los  requerimientos  contradictorios de una 





un concurso público sobre planes para el ensanche con  fecha  límite el 31 de  julio, si 
bien se aplazó al 15 de agosto. Mientras  tanto, Cerdá no perdía el  tiempo, acabó su 
proyecto  y  se  dedicó  a mostrarlo  ‐por  ganar  apoyos  en Madrid‐  a Madoz,  Laureà 
Figuerola y al director general de Obras Públicas, el marqués de Corvera. 
  Pero  el  9  de  junio  de  1859  es  la  fecha  en  que  definitivamente  el  gobierno 
central mediante una real orden, aprueba el plan del ensanche diseñado por Cerdá. A 
partir de ese momento se suceden  las disputas de tipo técnico, político y económico 
entre  el  gobierno  central  y  el  municipal.  Con  respecto  al  concurso  municipal,  se 
presentaron trece proyectos, resultante ganador por unanimidad el de Antoni Rovira i 
Trias el 10 de octubre de 1859. Siguiendo una  real orden de 17 de diciembre,  todos 
ellos  más  el  de  Cerdá  fueron  expuestos  indicando  la  calificación  merecida, 
absteniéndose  el  Ayuntamiento  de  evaluar  el  de  Cerdá.  La  cuestión  queda 
definitivamente resuelta el 8 de julio de 1860 en que el ministerio ordenó la ejecución 
del Plan Cerdá. 
  Los  proyectos  presentados  al  concurso  del  Ayuntamiento  de  Barcelona  para 
diseñar un ensanche para la ciudad centraban, en la mayoría de casos, su solución en 
el  "camino de Barcelona a Gracia" que hacía un  tiempo que  se estaba consolidando 
urbanísticamente  como paseo de Gracia y que  condicionaba  las posibles  soluciones. 
Estos planes, a diferencia del propuesto por Cerdá, ocupaban una menor superficie y 






bajo  seudónimo  y  las placas de  los no premiados  se destruyeron, por  lo  cual  se ha 
perdido parte de la documentación.  
Después de la aprobación inapelable del gobierno central, el 4 de septiembre de 1860 
la  reina  Isabel  II  colocaba  la  primera  piedra  del  Ensanche  en  la  actual  plaza  de 
Cataluña. El crecimiento de  la ciudad  fuera de murallas no  fue rápido por  la  falta de 
infraestructuras y la distancia con el núcleo urbano. La década de 1870 se produjo un 
progreso  notable  ya  que  los  inversores  vieron  una  gran  oportunidad  de  negocio.  El 
retorno de los indianos con el final de las colonias aportaba capitales importantes que 




y  la fiebre constructora contribuyó a  la progresiva reducción de  los espacios verdes y 
de los equipamientos. Finalmente se construyeron los cuatro lados de las manzanas. 
  La Exposición Universal del año 1888 significó un nuevo impulso que permitió la 
renovación  de  algunas  zonas  y  la  creación  de  servicios  públicos.  Pero  sería  el  gran 








En el plano propuesto por Cerdá para  la  ciudad destaca el optimismo  y  la  ilimitada 
previsión  de  crecimiento,  la  ausencia  programada  de  un  centro  privilegiado,  su 
carácter matemático, geométrico y con visión científica. Obsesionado por los aspectos 
higienistas que había estudiado en profundidad y disponiendo de una amplia  libertad 
para  configurar  la  ciudad,  ya  que  el  llano  de  Barcelona  no  tenía  casi  ninguna 
construcción,  su  estructura  aprovecha  al  máximo  la  dirección  de  los  vientos  para 
facilitar  la oxigenación y  limpieza de  la atmósfera. En  la misma  línea, asignó un papel 
clave  a  los  parques  y  los  jardines  interiores  de  las manzanas,  aunque  la  posterior 
especulación alteró mucho este plan. Fijó  la ubicación de  los árboles en  las calles  (1 









Además  de  los  aspectos  higienistas  a  Cerdá  le  preocupó  la movilidad.  Definió  una 
anchura  de  calles  absolutamente  inusitada,  en  parte  para  huir  de  la  inhumana 




soterradas,  y  le  preocupó  que  cada  barrio  tuviera  una  zona  dedicada  a  edificios 
públicos. En este sentido  incluye  los avances dentro de su  ideario progresista cuando 
afirmó:  “cuando  las  vías  férreas  se hayan generalizado,  todas  las naciones europeas 
serán una única ciudad, y todas las familias, sólo una, y sus formas de gobierno serán 
las mismas” (Cerdá, 1851).  
  La  solución  formal  más  destacada  del  proyecto  fue  la  incorporación  de  la 
manzana;  su  forma  crucial  y  absolutamente  singular  con  respecto  a  otras  ciudades 
europeas  viene  marcada  por  su  estructura  cuadrada  de  113,33  metros  con  unos 
chaflanes  de  45º. La  cuadrícula  hipodámica  de  Cerdá  preveía  calles  de  20,  30  y  60 
metros de anchura. Las manzanas tenían construcción sólo en dos de los cuatro lados, 
lo cual daba una densidad de 800.000 personas. Con el diseño original, el ensanche se 














  La  visión del  ingeniero era de  crecimiento  y de modernidad;  su genialidad  le 
permitió anticiparse a  los  futuros  conflictos de  circulación urbana, 30 años antes de 
inventarse el automóvil. Con respecto a  la orientación,  las vías discurren en dirección 
paralela  al mar  unas,  y  perpendicular  las  otras,  eso  hace  que  la  orientación  de  los 
vértices de  los cuadrados coincida con  los puntos cardinales y por  lo tanto todos sus 







  Cerdá desplegó el trazado sobre  la columna vertebral que supone  la Gran Vía. 
Trabaja con módulos de 10 x 10 «manzanas» (que Cerdá consideró un distrito) y que se 
corresponden con  los cruces principales  (plaza de  la Glorias Catalanas; plaza Tetuán; 
plaza Universidad),  con una  calle más ancha  cada 5  (calle Marina; Vía  Layetana que 
atravesaría la ciudad vieja 50 años más tarde; calle Urgell). Con estas proporciones, así 
como  la  resultante del  tamaño de  la «manzana», Cerdá  consiguió ubicar una de  las 
calles anchas que bajan de  la montaña al mar a cada  lado de  la ciudad vieja (Urgell y 
Sant Joan) con 15 manzanas en medio.  
 





  Las  calles  tienen  en  general  una  anchura  de  20 metros  de  los  cuales  en  la 
actualidad  los 10 metros centrales están destinados a calzada y 5 metros a cada  lado 
destinados  a  aceras.  La  amplitud  de  las  calles,  como  en  el  modelo  parisino  de 
Haussmann,  se  asocia  a  una  visión militar  por  poder  reprimir  con más  facilidad  las 
sublevaciones  internas. Recordamos  que Cerdá  había  vivido  en  primera  persona  las 
revueltas  obreras  de  1855.  Los  elogios  que  recibió  el  plan  por  parte  de  sus 
contemporáneos, fue el considerar el formato rectilíneo como ventajoso para el fuego 
de artillería. El ensanche  ilimitado presentaba poca sensibilidad con  la  integración de 
las tramas urbanas de  las villas periféricas. Los enlaces con estos núcleos no estaban 
previstos,  salvo  San  Andrés  de  Palomar  bordeado  por  la  avenida  Meridiana  y  se 
ignoraban  los canales de  tradición humana. En 1907 el Ayuntamiento aprobó el Plan 
Jaussely, un plan de enlaces para  solventar estas  carencias. Algunos de  los  criterios 
recogidos  en  este  plan  y  el mantenimiento  de  uso  de  algunos  caminos  durante  el 
desarrollo  del  plan  Cerdá  han  evitado  su  desaparición.  La  calle  de  Pere  IV  (antiguo 
camino de Francia), la avenida Mistral (antiguo camino de Sants y que enlazaba con la 
calle del Carmen de  la ciudad amurallada),  la avenida de Roma (antiguo camino a  las 
Corts) o la travesera de Gracia (antigua vía romana), son algunos ejemplos. 
  Mención  especial  merece  el  diseño  del  paseo  de  Gracia  y  la  Rambla  de 
Cataluña,  donde  con  el  fin  de  respetar  el  antiguo  camino  de  Gracia  y  la  vertiente 
natural  de  las  aguas,  de  aquí  el  nombre  de  rambla,  Cerdá  trazó  sólo  dos  vías 
consecutivas de anchura especial donde en realidad atendiendo al tramado de 113,3 m 
tendría  que  haber  tres  calles,  además  el  paseo  de  Gracia  para  respetar  el  antiguo 















  Las  dimensiones  de  las  manzanas  vienen  dadas  por  las  distancias  antes 




contrariamente  a  la  creencia  popular  de  que  tienen  una  superficie  exacta  de  1 
hectárea. La cifra de 113,3 metros ha tenido diversas  justificaciones. Manuel de Solà‐
Morales  considera que  las 5 manzanas que hay entre el antiguo baluarte de Tallers 








de  113,3  m,  permite  reducir  adecuadamente  las  dimensiones  de  las  manzanas 
afectadas por el ensanchamiento de las vías, como sucede en la Gran Vía de las Cortes 
Catalanas, bajo  la cual circulan el metro y el tren,  la calle Aragón por  la cual durante 
muchos  años  transitaba  el  ferrocarril  en  el  aire  libre  hasta  que  finalmente  fue 
soterrado, la calle Urgell y otras. Dentro del espacio de cada manzana, Cerdá concibió 
dos  formas  básicas  para  situar  los  edificios,  una  presentaba  dos  bloques  paralelos 
situados  en  los  lados  opuestos,  dejando  en  su  interior  un  gran  espacio  rectangular 
destinado a jardín y la otra presentaba dos bloques unidos en forma de "L" situados a 
dos  lados contiguos de  la manzana, quedando en el  resto un gran espacio cuadrado 
también destinado a jardín. 
  La sucesión de manzanas del primer  tipo daba como  resultado un gran  jardín 
longitudinal que atravesaba las calles y la agrupación de 4 manzanas del segundo tipo, 
convenientemente  dispuestas,  formaba  un  gran  cuadrado  edificado  atravesado  por 
dos calles perpendiculares y con sus cuatro jardines unidos en uno. 
 
      








contra  las  crecientes  protestas  populares.  El  carácter  antiautoritario,  antijerárquico, 
igualitario y racionalista del plan topaba directamente con la visión de la burguesía que 
prefería  tener  como  referente  de  nueva  ciudad  París  o  Washington  con  una 
arquitectura  de  carácter  más  particularista.  La  figura  de  Cerdá  también  generaba 
antipatías  entre  los  arquitectos  que  no  le  podían  perdonar  lo  afronta  que  había 
supuesto adjudicar una  responsabilidad urbanística a un  ingeniero. Cerdá  sufrió una 
campaña de desprestigio personal  llena de  leyendas  y mentiras. De nada  sirvió que 







la monótona  y  vergonzosa  cuadrícula"  en  vez  del  sistema  que  él  soñaba  de  ciudad 
irradiada a partir de la vieja capital histórica. 
 
  La  oposición  a Cerdá  y  a  su  Plan  por  parte  del  pueblo  barcelonés,  facilitó  la 
aparición  de  actividades  especulativas  y  argumentos  que  trataban  de  conseguir  un 
mayor espacio construido. El primero de ellos fue que si las calles tenían 20 metros de 
ancho, bien podía aumentar la profundidad de los edificios en esta misma medida, se 
ocupó  posteriormente  la  zona  central  de  las  manzanas  con  edificaciones  bajas, 
destinadas  en  la mayoría  de  los  casos  a  talleres  y  pequeñas  industrias  familiares, 
desapareciendo  con  eso  la mayor  parte  de  los  jardines  centrales,  con  lo  cual  como 









nuevo  argumento:  si  las  calles  tenían  20 metros  de  ancho,  no  tendría  que  haber 
inconveniente en qué  los edificios  tuvieran una altura de 20 m en  lugar de  los 16 m 
proyectados,  ya que  el  aumento de  altura, estando  el  sol  en  45º,  ilumina  cualquier 
edificio  en  su  totalidad  sin  que  ningún  edificio  vecino  le  hiciera  sombra;  este 
Urbanismo y Ordenación del Territorio ‐ Manual de teoría 
51 
argumento unido  a  la  construcción de  techos más bajos dio  como  resultado que  se 
ganaran dos pisos de altura.  
  Finalmente,  teniendo  en  cuenta  la  teoría  anterior,  si  se  construye  sobre  el 
edificio actual un piso más, pero con la fachada retirada hacia el interior del edificio la 











  Aunque el ensanche  tuviera una  fecha de  inicio,  responde  a  la necesidad de 
adecuar la ciudad de Madrid al crecimiento de población que va ocurriendo durante el 
siglo XIX. El ensanche dio  lugar a  la nueva construcción de barrios en  la periferia del 
casco urbano existente antes de 1800. El ensanche no nació tan sólo por la necesidad 
de  una  urbe  más  industrial  y  mercantil,  sino  por  el  crecimiento  de  la  población. 
Diversos crecimientos de población ha tenido la ciudad de Madrid. Una de las primeras 
crecidas  de  población  ocurre  en  1561  cuando  se  traslada  la  Corte  desde  Toledo  a 
Madrid.  A  comienzos  del  siglo  XIX  la  ciudad  de Madrid  contaba  con  unos  220  000 
habitantes,  cifra  que  llegaría  a  300  000  a  finales  de  la  década  de  1850.  El  ritmo 
creciente de población en  la Capital española obligaba a planificar un crecimiento. La 
desamortización de Mendizabal hizo que fuera posible re‐acomodar el espacio de  las 
iglesias  derribadas  para  crear  nuevas  viviendas  que  dieran  acogida  a  la  creciente 
población madrileña. Sin embargo, dicho crecimiento se encontraba constreñido por la 
cerca construida por Felipe IV, erigida en 1625. La muralla fue construida con motivos 
más  fiscales  y  sanitarios  que  defensivos.  La muralla  normalizaba  hasta  donde  había 
llegado Madrid  y  hasta  donde  no  debía  seguir.  Uno  de  los  primeros  proyectos  de 
ensanche  se  presentó  el  1787  y  se  debe  a  Gaspar  Melchor  de  Jovellanos  que 
presentará al conde de Floridablanca un proyecto denominado acrecentamiento de las 
posadas secretas con el objeto de evitar las casas falsas. 
  El ensanche de Madrid  se  inició en 1846 por decisión del ministro Pidal  y  la 
constitución  de  una  sociedad  anónima.  En  1846  Juan  Merlo  presentó  un  nuevo 
proyecto  que  fue  rechazado  por  el  ayuntamiento  (en  Mesonero  Romanos).  Los 







viaria conocida como  las "Rondas" y que en  la actualidad se componen de  la Avenida 










un mayor  tráfico de enlace mediante  tranvía. Uno de  los efectos más visibles  fue  la 
















trabajo;  tendrá un  tamaño que haga posible una vida  social a plenitud, no debe  ser 
muy  grande,  su  crecimiento  será  controlado  y  habrá  un  límite  de  población.  Estará 
rodeada  por  un  cinturón  vegetal  y  comunidades  rurales  en  proporción  de  3  a  1 











para  la descarga poblacional que se recibió   a causa de  la  industrialización. Todos  los 
atractivos  de  la  ciudad  ya   mencionados,  provocaron  que  las  actividades  agrícolas 
disminuyeran, por lo  cual el campo fue abandonado y la ciudad sobre poblada. Al ser 
cada  vez  más    notorias  las  situaciones  de  inadecuada  salubridad,  arquitectos, 









de  ciudades  independientes  entre  sí  tanto  económica  como  estructuralmente;  cada 
una de ellas debería ocupar una superficie de cuatrocientas hectáreas, y acoger a una 
población de alrededor de treinta mil habitantes, distribuidos en 5.500 edificaciones. 













la  Garden  City  Association;  en  1902,  una  compañía  pionera  elige  el  terreno  de 
Letchworth  como  emplazamiento  para  realizar  la  primera  experiencia;  en  1903  se 
funda la sociedad anónima First Garden City Ltd. La redacción del proyecto urbanístico 
de la nueva ciudad es confiada a Raymond Unwin, autor del manual Town Planning in 
practice  (1909), así como a Barry Parker. Unwin y Parker proyectan  igualmente en  la 












jardín.  En  1903,  Theodor  Fischer  emprende  la  construcción  de  un  asentamiento 
destinado a los obreros de la fábrica textil de Ulrich‐Gminder. En 1906, la ciudad‐jardín 
de Margarethenhöhe,  fundada  con  un  proyecto  de Georg Metzendorf,  ofrece  a  los 
obreros de  las  fábricas Krupp en Essen un verdadero pueblo medieval,  con puertas, 
iglesias, plazas y mercados. En 1908 los Deutsche Werkstätten realizan el conjunto de 
Hellerau, cerca de Dresde, según los planos realizados por Heinrich Tessenow y Richard 
Riemerschmid.  El  urbanismo  de  la  ciudad‐jardín  oscila  constantemente  entre  dos 
polos, el rural y el urbano. Después de numerosas ciudades y pueblos construidos por 



















Brandeburgo  (1915‐1917),  Schmitthenner  pone  a  punto  el  plan  regulador  para  la 
ampliación  de  Soest,  en  el  cual  experimenta  el  nuevo  modelo  policéntrico,  que 
comprende  cinco  ciudades‐jardín  o  pueblos‐jardín,  dispuestas  alrededor  del  núcleo 
histórico de la ciudad. En Bélgica, donde ya en 1878 Arthur Verhaegen realiza el nuevo 
beaterio  de  Sint  Amandsberg,  cerca  de  Gante,  anticipando  las  temáticas 
medioambientales  y  medievalistas  de  las  ciudades‐jardín  de  Unwin,  la  primera 
realización en el espíritu de  la  ciudad‐jardín es  firmada por  Fernand Bodson  y Theo 
Clement, proyectistas de la granja‐escuela de Waterloo (1912‐1926).  
 












jardín.  En  Francia,  en  Plessis‐Robinson,  en  los  alrededores  de  París,  se  realiza  un 
conjunto de 2.500 viviendas (1919‐1955).  
 
  En  España,  la  Ciudad  Jardín  (1928)  de  G.  I.  Sánchez  Solorzano,  y  Heliópolis 
(1927) de F. Mondrilla, ambas en Sevilla, proponen  la ciudad‐jardín como  residencia 
para  los  visitantes  de  la  Exposición  iberoamericana  de  1929; más  tarde,  las  nuevas 
ciudades construidas después de la guerra civil se fundan sobre la interpretación de la 
Plaza  Mayor  tradicional:  Brunete  (1940),  Villanueva  de  Franco  (1941),  Montarrón 
(1941) o Villanueva del Pardillo  (1942). En  Italia, el barrio de  la Garbatella en Roma 
(1926) así como varias nuevas ciudades de  los años treinta desarrollan el tema de  la 
ciudad‐jardín  en  el  sentido  de  una  síntesis  del modelo  howardiano  y  de  la  ciudad 
italiana  tradicional:  así  ocurre  en  Littoria  (1932),  hoy  llamada  Latina,  diseñada  por 
Cancellotti,  Piccinato  y  Scarpelli,  y  Aprilia  (1933)  proyectada  por  Petrucci,  Tufaroli, 
Paolini  y  Silenzi.  Si  el modelo  de  la  ciudad‐jardín  conoce  un  éxito  importante  en  el 
mundo  entero,  hasta  inspirar  el  plan  de  Tel‐Aviv  (1909),  el  de  Eliel  Saarinen  para 
Helsinki (1918) y la nueva capital de Australia, proyectada por Walter Burley Griffin en 
1911,  es  en  los  Estados  Unidos  donde  se  convierte  en  la  estructura  principal  del 
sistema residencial del siglo XX.  
 






hermanos  Olmsted,  estando  firmada  la  arquitectura  por  Grosvenor  Atterbury.  A  la 
misma época pertenecen los proyectos realizados en Lake Forest (Madison, 1920) por 
W.  Hegema  y  E.  Peets  y  en  Bridgeport  Housing  (Connecticut,  1918)  por  Arthur  A. 
Shurtleff.  Una  de  las  figuras  centrales  del movimiento  de  la  ciudad‐jardín  es  John 
Nolen  (1869‐1937),  especialmente  ligado  al  asentamiento  industrial  de  Kristler 
(Pennsylvania,  1918)  y  otras  veintisiete  ciudades nuevas  entre  las  cuales  se pueden 
mencionar  Kingsport  (Tennessee,  1916‐1921)  y Mariemont  (Ohio,  1923).  Donde  el 
movimiento encuentra un  terreno más  fértil es en el Estado de Florida: allí, siempre 
siguiendo  proyectos  de  Nolen,  aparecen  las  nuevas  ciudades  de West  Palm  Beach 
(1922),  Saint  Petersburg  (1922),  Venice  (1924),  Bellair  (1924),  Sarasota(1924‐1925), 
Clawitson  (1925) o  Jacksonville  (1925). Paralelamente el empresario George Merrick 
emprende en Miami en 1921 la realización de la ciudad‐jardín de Coral Gables, con el 
apoyo de un grupo de arquitectos, artistas y urbanistas, entre los que se encuentran F. 
Button, D.  Fink, W. C. Bliss, P. Paist  y W. De Garmo:  la  ciudad, que  cuenta hoy  con 
48.000 habitantes, está constituida por diecinueve asentamientos inspirados cada uno 
en una tradición arquitectónica diferente. Abandonada después de la Segunda Guerra 
mundial  en  pro  de  modelos  funcionalistas  y  modernos,  la  ciudad‐jardín  vuelve  al 
primer  plano  de  la  escena  gracias  a  los  proyectos  de  Leon  Krier  para  las  nuevas 
ciudades de Poing Nord en Alemania  (1983) y de Pourdbury en Gran Bretaña  (1988‐
1991). Las nuevas ciudades construidas por Andres Duany y Elizabeth Plater‐Zyberk en 






  En España, en el año 1911 se promulgó una  ley  llamada Ley de casas baratas 
que  fue  posteriormente  modificada  en  1921,  intentando  solucionar  el  acuciante 
problema de  la  vivienda popular, es decir, el ordenamiento para  la  construcción de 
barriadas  económicas,  diseñadas  en  teoría  como  ciudades  satélite  autónomas  en  lo 
referente a  sus propios  servicios  colectivos,  con unas garantías higiénicas mínimas y 











  El  concepto  de  Ciudad  Jardín  y  Segur  de  Calafell  también  aparecen  ligados 
desde  que  en  1947  naciera  un  proyecto  de  urbanización  de  la  zona  conocida 
históricamente  como Quadra  de  Segur  de  la mano  del  arquitecto Manuel  Baldrich, 
padre de  los planos originales. El desarrollo que  luego tuvo aquel  inicial concepto de 
Ciudad  Jardín,  convertido  en  una  hilera  interminable  de  edificios  frente  al  mar, 
producto de la especulación depredadora de finales de los 70 y con el beneplácito de 
los  sucesivos  ayuntamientos.  El  citado  crecimiento  le  valió  el  apelativo  de  mayor 
urbanización de Europa. La parte de Segur que se mantiene aún en la zona de montaña 
como urbanización de viviendas unifamiliares, conserva aún rasgos característicos de 




de  las más  influyentes propuestas de  ciudad de  la historia del urbanismo,  la Ciudad 
Lineal, concebida en la década de 1890 como una alternativa a las ciudades históricas 
insalubres  y  congestionadas.  Define,  ante  todo,  la  ciudad  como  un  conjunto  de 
edificios que se articulan en torno a un eje reservado a  los medios de transporte, de 
una  longitud  ilimitada capaz de unir "Bruselas y Berlín o Cádiz y San Petersburgo"; en 
segundo  lugar,  como  un  trazo  de  unión  entre  aglomeraciones  que  permiten  poblar 
vastas  zonas desiertas;  finalmente,  como una  ciudad paralela  a  la preexistente,  a  la 
que rodea con el  fin de ofrecer al mismo tiempo  las ventajas de  la metrópoli y de  la 
vida del campo.  
  En  1892,  Soria  funda  la  Compañía  Metropolitana  de  Urbanización  para 







publicación  dedicada  a  la  planificación  urbana.  La  difusión  de  esta  revista  y,  sobre 
todo,  las  intervenciones  de  su  hijo  y  de  su  socio  Hilarión  González  del  Castillo  en 
diversos congresos  internacionales  le valen a Soria una reputación mundial. Sus  ideas 











  Surge  en  la  primera  década  del  siglo  XX,  marcando  una  ruptura  con  la 
tradicional  configuración  de  espacios,  formas  compositivas  y  estéticas.  Sus  ideas 
superaron el ámbito arquitectónico  influyendo en el mundo del arte y del diseño. El 







ausencia  de  decoración  en  las  fachadas  y  grandes  ventanales  horizontales 
conformados por perfiles de acero. Los espacios  interiores son  luminosos y diáfanos. 

















población  en  crecimiento  y  concentrada  en  las  ciudades?  ¿Cómo  resolver  los 
problemas  que  genera  el  tráfico,  ya  sea  por  carretera,  ferroviario  o  aeroportuario? 
¿Cómo organizar los grandes espacios industriales? ¿Y los grandes centros de estudio e 
investigación? ¿Cómo debe construirse en  los nuevos países que ahora aparecen? A 





adaptarse  a  la  función  que  va  a  desempeñar,  lo  que  requiere  una  tipología  de  los 
edificios  bien  diferenciada.  Pero  hay  mucho  más:  las  nuevas  posibilidades 
constructivas que ofrecen el hormigón armado, el vidrio y otros materiales van a ser 
profundamente  desarrolladas.  Si  hasta  ahora  la  columna  o  el  arco  eran  elementos 
distintivos del quehacer arquitectónico, los pilares y las plantas diáfanas van a pasar a 
ocupar el primer plano. La línea recta se adueña de la arquitectura.  
  En  definitiva,  nuevos materiales,  nuevas  formas,  nuevos  volúmenes.  En  este 




desde distinta manera. La decoración pasa a un  lugar  secundario. Y esta  idea básica 
significó  una  nueva manera  de  buscar  la  belleza,  distinta  a  la  que  entonces  había 







Auguste  Perret),  y  los  volúmenes  de  geometría  perfecta,  cubos  y  prismas 
cuadrangulares. El racionalismo rompe con el pasado en sus símbolos y su lenguaje. La 
forma  es  consecuencia  de  la  función.  El  racionalismo  triunfa  sin  paliativos  porque 





mercado capitalista  la organización de  la ciudad. Esta concepción de  la urbe, dividida 















al  organicismo  de  Wright,  un  arquitecto  estadounidense  que  construye  casas  de 








  Auguste Perret  (1874‐1954) es el primero en utilizar el hormigón  armado de 
manera integral en un edificio de viviendas, aunque no inventa su técnica ya que venía 
siendo  utilizada  en  obras  de  ingeniería.  Lo  que  sí  hace  es  utilizarlo  como  elemento 
arquitectónico dejándolo a  la vista. Número 25 de  la calle Franklin en París, teatro de 
los  Campos  Elíseos,  reconstrucción  de  Le  Havre,  Notre‐Dame  de  Le  Raincy.  En 
Alemania  aparece  un  movimiento  arquitectónico  expresionista,  cuyos  edificios 
asemejan cuerpos vivos. Entre estos arquitectos destacan Hans Poelzing (1869‐1936): 
depósito de agua de Posen, Fritz Hoeger y Erich Méndelssohn, almacenes Peterdoff en 
Stuttgart.Walter  Gropius  (1883‐1969)  es  uno  de  los  primeros  y  más  importantes 
arquitectos  del movimiento moderno.  Fue  el  fundador  de  la  Bauhaus  y  uno  de  sus 
miembros más destacados, así como su animador e ideólogo. Comienza interesándose 
por las viviendas normalizadas y las casas baratas para los obreros. 
  Otro  de  los  grandes  arquitectos  racionalistas  es  Ludwig Mies  van  der  Rohe 
(1886‐1969). En 1930 es director de la Bauhaus, su último director. Mies van der Rohe 
estudia  las  posibilidades  técnicas  de  los  nuevos  materiales  y  los  prefabricados.En 
Estados Unidos  también hay grandes arquitectos  racionalistas. El más  representativo 
de  ellos  es  Frank  Lloyd  Wright  (1867‐1959),  que  trabaja  en  Chicago,  y  conoce  la 















horizontal,  fachada cortina e  independiente, etc. En  los años veinte construye varias 
villas e iglesias con estas premisas. En 1933 promueve la Carta de Atenas, que recoge 
los principios del CIAM,  los  cuales  serán decisivos para  la  construcción de  la  ciudad 
moderna:  segregación  funcional  del  lugar  de  trabajo,  ocio,  transporte,  vivienda, 
mercado y centro cívico y de cultura (que debe ser el centro de la ciudad). Le Corbusier 
lleva a la práctica la construcción por módulos, unidades de habitación, en el bloque de 






El  estadounidense  Frank  Lloyd Wright  (1867‐1959)  fue  alumno  de  Louis  Sullivan,  a 
partir de cuyas enseñanzas desarrolló un  lenguaje organicista, es decir, basado en  la 
intuición y  la  libertad creativa. El organicismo es  la corriente opuesta al racionalismo, 















En  España  el movimiento moderno  no  llegará  hasta  finales  de  los  cincuenta  en  la 
arquitectura y en el urbanismo hasta bien entrada la década de los sesenta. La primera 
regulación seria y ordenada en materia urbanística no se produce hasta 1956.   Hasta 
entonces,  como  normativa  de  la  construcción  se  aplican,  en  las  ciudades  de 
importancia,  las Ordenanzas Municipales  no  obstante,  no  son  verdadera  normativa 
estatal.  De  entre  ellas  destacan  las  de  Madrid  recopiladas  por  Torrija  en  1661  y 
Ardemans en 1791,  las  recomendaciones  sobre policía urbana de  las Ordenanzas de 
Intendentes y Corregidores de 1749; y la Novísima Recopilación que recoge preceptos 
sobre  edificación  de  solares  yermos  y  empedrado  de  calles. De  otro  lado  están  las 
normas de colonización. 
  España no se había visto afectada de modo tan importante como Europa por la 
problemática de  las condiciones de vida surgidas de  la revolución  industrial, que dan 
lugar al surgimiento de normativas higienistas. El naciente urbanismo español tiene un 
carácter  básicamente  expansionista,  destacando  la  legislación  sobre  ensanche  y 
reforma interior de poblaciones. Destacan como Ordenanzas municipales las de Policía 
Urbana  y  Rural  de Madrid,  de  1847,  y,  sobre  todo,  las  de  Barcelona  de  1856,  que 
contienen  algunos  atisbos  de  zonificación  mediante  previsiones  de  espacios 
reservados a instalaciones industriales. 
 
La  fase sanitaria se  inicia en el siglo XX con  la reglamentación general que  impone  la 




noviembre  de  1925,  que  aprueba  el  Reglamento  y  Nomenclátor  de  los 
Establecimientos  Incómodos,  Insalubres y Peligrosos, determinando  las  formalidades 
para  la  concesión  de  licencias  y  normas  de  clasificación  e  imposición  a  dichos 
establecimientos de las condiciones precisas para autorizar su funcionamiento. 
 
  Aunque  el  Estatuto  carece  de  auténtica  originalidad  permite  configurar  la 
actividad urbanística como cometido ordinario de los ayuntamientos, muy de acuerdo 
con el espíritu de afirmación de la autonomía municipal de todo el texto de José Calvo 




objeto  de  ordenar  el  extrarradio,  la  superficie  comprendida  entre  del  conjunto 
formado por el casco urbano y sus ensanches, y el límite del término municipal.1 
 
  En  noviembre  de  1926  se  celebra  el  XI  Congreso Nacional  de  Arquitectos,  y 
primero  en  tratar  sobre  temas  urbanísticos.  César  Cort  se  postula  como  ardiente 
defensor  del  estatuto  en  contra  de  otras  opiniones  que  ponían  de manifiesto  las 
limitaciones de  la norma como Nicolau Maria Rubió  i Tudurí quien había entrado en 




del Fascio  (Camera dei Fasci e delle Corporazioni). Esta  ley  contemplaba, en escalón 
jerárquico superior, los planes directores territoriales de coordinación que limitaban la 
libertad de planificación de los municipios, que tenían la obligación de redactar un plan 









  En  España,  la  primera  Ley  del  Suelo  fue  promovida  por  el  arquitecto  Pedro 
Bidagor,  alrededor  de  quien  se movió  durante  tres  décadas  la  política  urbanística 
española  y  a  pesar  de  que  nunca  llegó  a  sintonizar  con  la  Dirección  General  de 
Administración  Local,  tutora  y  orientadora  de  los  Ayuntamientos,  ni  tampoco  el 
Ministro de  la Gobernación respaldó su política. Se trata de una  ley avanzada para su 
época que nace sin  los necesarios apoyos políticos y sin adecuado  tejido profesional 
para desarrollarla en  la práctica. Bidagor,  jefe de una sección en  la Dirección General 
de Arquitectura en el Ministerio de Gobernación, aún contando con el apoyo del Jefe 
del Estado,  fue  incapaz de convencer a  los municipalistas de  la Dirección General de 
Administración Local. 
 
  La  Ley  del  Suelo  y  Ordenación  Urbana  de  1956  eleva  el  planeamiento  a 
elemento fundamental del nuevo sistema. Se limita profundamente el ius aedificandi, 
intentando  regular  el  uso  del  suelo  conforme  a  la  función  social  de  la  propiedad. 
Configura  las  facultades  dominicales  sobre  los  terrenos  según  su  clasificación 
urbanística,  constituyendo  un  estatuto  jurídico  del  suelo,  de  forma  tal  que  esas 
limitaciones y deberes que implica definen el contenido normal de la propiedad según 
su naturaleza y, por tanto, no dan  lugar a  indemnización. El urbanismo pasa, pues, a 
convertirse  en  una  competencia  integral  de  la  Administración,  sin  cuya  previsión 
planificadora y autorización ninguna urbanización o construcción es ya posible. Pero al 
mismo  tiempo,  reserva  todas  las  plusvalías  generadas  por  la  renta  urbana  a  los 





  Se estableció una primera  regulación del Régimen Urbanístico del  suelo,  con 
una división en clases: 
1. Suelo urbano: aquel que está situado en zonas consolidadas por la edificación, 
o  bien  cuenta  con  una  serie  de  servicios  urbanísticos  (acceso  rodado, 
abastecimiento de agua y alcantarillado y suministro de electricidad). 
2. Suelo  de  reserva  urbana:  susceptible  de  urbanización  mediante  los 
correspondientes planes parciales. 
















3. Plan  General  de  ordenación  municipal  o  comarcal.  Podía  englobar  varios 
municipios  homogéneos.  Establece  las  directrices  de  ordenación  urbanística 
dentro  de  su  zona  de  actuación.  Es  el  único  plan  que  clasifica  el  suelo, 




5. Plan parcial. Regula de  forma detallada  la clasificación y uso del  suelo de un 
sector. 
6. Proyecto de urbanización. Detalla  y desarrolla  las obras de  infraestructura  y 
servicios de un plan parcial. 
 
  Para  gestionar  el  desarrollo  del  planeamiento  se  utilizan  cuatro  sistemas  de 





de  la  creación  de  una  nueva  personalidad  jurídica  llamada  junta  de  compensación, 
urbaniza y reparte de forma solidaria cargas y beneficios. Y por último uno que puede 
ser  llevado a cabo por particulares, el de Cesión de Viales, en el que cada propietario 
cede  al  ayuntamiento el  terreno necesario para  construir  viales, parques  y  jardines, 
Urbanismo y Ordenación del Territorio ‐ Manual de teoría 
68 
quedándole  sus  solares  reducidos  sobre  la  parcela  inicial,  pero  preparados  para 
construir. 
 
  La  ley  introduce un  régimen de valoración del  suelo por  razones urbanísticas 
(en expropiaciones), en correspondencia con la diferenciación en la clasificación de los 
diversos  suelos.  Así,  al  suelo  urbano  se  le  asignó  el  valor  comercial  o  valor  venal, 






generadas  por  la  colectividad  en  favor  de  unos  y  no  otros  propietarios,  se  corregía 
únicamente  en  operaciones  urbanísticas  concretas,  a  través  del  principio  de  justa 
distribución  de  beneficios  y  cargas  del  planeamiento,  mediante  la  técnica  de  la 




influencias  y  técnicas  que  incorporaba,  provocó  durante  años  su  rechazo.  Pero  a 
medida que se fueron sustituyendo  las viejas Ordenanzas Municipales por  los nuevos 
Planes  Generales  de  Ordenación,  para  cuya  elaboración  la  ley  otorgaba  a  la 
Administración la más amplia de las discrecionalidades, se abusó ampliamente de ella. 
Sin  sujeción  a  estándares  urbanísticos  de  obligado  cumplimiento  que  sujetaran  la 
ignorancia  y  desidia  de  arquitectos,  funcionarios  y  políticos  y  la  presión  de  los 
especuladores,  se  inició  la  destrucción  irreparable  de  los  cascos  y  ensanches  de 
muchas ciudades españolas, así como de enormes zonas costeras. 
 
  En cuanto a  los efectos de esta nueva  ley,  la opinión de Fernando de Terán es 
pesimista,  teniendo  a  su  favor  la  creación de una  conciencia  sobre el planeamiento 
urbanístico.  Según  algunos  autores  como  Emilio  Larrodera,  el desarrollo  edificatorio 
supera  a  la norma, pero  ello no  supone un  fallo de  la  ley,  sino  el de  su  aplicación. 
Enmarcados en el desarrollo del Plan Nacional, también se aprobó  la Ley 52/1962, de 
21 de  julio,  sobre valoración de  terrenos  sujetos a expropiación en ejecución de  los 
planes de vivienda y urbanismo, y más adelante el Reglamento de Edificación Forzosa y 
Registro Municipal  de  Solares  (D  635/1964)  y  el  Reglamento  de  reparcelaciones  de 
suelo afectado por planes de Ordenación Urbana, (RD 1006/1966). 
 
  La  Ley de 1956  fue objeto de una primera  reforma por  ley 19/1975 que dio 
lugar al Texto Refundido de ambas  leyes (RD 1346/1976), dicha norma fue objeto de 
desarrollo  por  el  Reglamento  de  Planeamiento  (RD  2159/1978),  el  Reglamento  de 
Gestión  Urbanística  (RD  3288/1978)  y  el  Reglamento  de  disciplina  urbanística  (RD 
2187/1978). Siguió vigente el Reglamento de Edificación Forzosa y Registro Municipal 
de  Solares  (D  635/1964).  La  reforma  afectó  al  régimen  del  suelo,  redefiniendo  las 





  Las clases de  suelo  respecto al nuevo  régimen  se corresponden parcialmente 
con  las  anteriores.  El  suelo  urbano  se  sigue  llamando  igual,  aunque  retocando  su 
definición.  El  anterior  suelo  de  reserva  urbana  se  desdobla  en  suelo  urbanizable 
programado (aquel que ha de ser urbanizado inmediatamente) y suelo urbanizable no 




‐  Suelo  urbano:  Es  aquel  que  tenga  acceso  rodado,  abastecimiento  de  agua, 
evacuación  de  agua  y  suministro  de  energía  eléctrica,  o  bien  aquel  que  está 
comprendido  en  áreas  consolidadas  por  construcción  en  al menos  la mitad  de  su 




‐  Suelo  urbanizable  no  programado:  Previsto  para  necesidades  futuras.  Se  puede 
equiparar  al  suelo  de  reserva  urbana  de  la  ley  del  56,  se  transforma  en  suelo 





Dentro de  las categorías de suelo urbano y urbanizable, aumentó  los deberes de  los 
propietarios de urbanizar y edificar y amplió las cesiones de suelo para fines públicos. 
En suelo urbanizable, impuso la cesión del 10% del aprovechamiento medio. Se puede 
decir  por  ello  que  se  incrementó  la  participación  de  la  comunidad  en  las  plusvalías 
urbanas y  se  intensificó  la aplicación del principio de  reparto de beneficios y  cargas 
más allá de  las operaciones de reparcelación. Del mismo modo que en  la anterior  ley 









La  ley modifica  sustancialmente  los  instrumentos  de  planeamiento,  teniendo  como 



















El  aprovechamiento  medio  era  un  valor  abstracto  expresivo  del  valor  medio  del 
aprovechamiento lucrativo correspondiente a todo el sector en que se sitúa la parcela. 
Se determinaba en el Plan General solo para el suelo urbanizable programado, con  lo 
que  el  suelo  urbano  quedaba  fuera  de  la  distribución  de  cargas  y  beneficios.  No 
obstante, el art. 78.3 del Reglamento de Gestión habilitaba la reparcelación voluntaria 
en unidades especialmente discontinuas en el  suelo urbano, permitiendo así utilizar 





expectante,  se  reducen  a dos: el  valor urbanístico  y el  valor  inicial.  La nueva  ley  se 
desarrolla a  través de  tres nuevos  reglamentos  aparecidos en 1978, que  introducen 
importantes estándares urbanísticos. Se reguló la nueva figura de los Planes Directores 
Territoriales  de  Coordinación,  para  coordinar  el  planeamiento  físico  con  el 
socioeconómico. En cuanto a los Planes Generales de Ordenación Municipal se reduce 
la  discrecionalidad  planificadora.  Se  regulan  los  sistemas  de  gestión  del  suelo:  la 
expropiación,  la cooperación y  la compensación. Destaca también  la regulación de  la 
disciplina urbanística. Siguen a su vez vigentes los dos desarrollados en la ley de 1956. 
 
3.3     LA  REFORMA  DE  1992,  EL  DESARROLLO  COMPETENCIAL  Y  LA 




de  González,  25  de  julio  (texto  refundido  de  1992)  de  Reforma  del  Régimen 
Urbanístico y Valoraciones del Suelo. Reforma el apartado referente a propiedad suelo, 
ahondando  en  la  evolución  del ius  aedificandi que  se  había  iniciado  en  1956.  Los 
derechos  sobre el  suelo ya estaban  ligados a  la clase a  la que pertenecían, ahora  se 
ligan también al nivel de desarrollo que tengan. Aclara así la posición jurídica del suelo 




1. se  adquiere  el derecho  a  urbanizar cuando  esté  aprobado  el  planeamiento 




2. se  adquiere  el derecho  al aprovechamiento  urbanístico,  determinado  por 





licencia  y  cesa por  caducidad de ésta en un expediente abierto al efecto. En 
esta etapa se materializa la edificación. 
4. se adquiere el derecho al uso de la edificación, que  incorpora al patrimonio la 
edificación,  una  vez  ejecutada  ésta  con  arreglo  a  la  licencia  y  ajustada  a  la 
ordenación en vigor. Esta etapa culmina el proceso. 
 
  La Administración  tiene potestad para  regular  los plazos  en que  los derechos 
han  de  ejercitarse  bajo sanción de  pérdida  o  reducción.  Además,  en  cada  fase  del 
proceso,  el  valor  del  suelo  se  determina  conforme  a  las  etapas  que  se  hayan 
completado, de forma que un suelo urbanizable, cuando no se ha  iniciado  la primera 
etapa  se  valora  conforme  a  su valor  inicial, mientras  que  si  ese mismo  terreno  ha 
cumplido  la  tercera,  se  valorará  conforme  al valor  de  mercado.  Este  sistema  de 
valoraciones  se  extiende  a  cualquier  circunstancia,  no  solo  a  las  valoraciones  por 
razones urbanísticas. 
  La  ley  recoge  la  complejidad  administrativa  que  comporta  la  existencia  de 
varias clases de suelo entre los que el urbanizable no programado y el no urbanizable 
no  tienen  aparejado ius  aedificandi alguno.  Sin  embargo,  en  el  interior  del  suelo 
urbano  la  nivelación  por  zonas  se  trata  de  alcanzar  con  las  técnicas 





  La  Administración,  ve  por  otro  lado  potenciadas  sus  posibilidades  de 
intervención  en  el mercado inmobiliario  atribuyéndose  los  derechos 
de tanteo y retracto en  las transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones que se 
produzcan  en  las  áreas  que  a  tal  efecto  se  delimiten.  Asimismo  se  potencian  los 
patrimonios municipales  del  suelo  para  los  que  los  Ayuntamientos  podrán  adquirir 
suelo  no  urbanizable,  medida  esta  que  sugiere  la  posibilidad  de  una  inmediata 
operación de reclasificación de este suelo y su conversión en urbanizable. 
Finalmente,  las disposiciones de esta  ley han de ser complementadas con  las normas 
de  las comunidades  autónomas al  amparo  de  la  competencia  que  en  materia  de 
ordenación del territorio, urbanismo y vivienda les atribuye la Constitución de 1978. 
Esta  ley  no  deroga  totalmente  la  del  75,  perdurando  algunos  de  sus  artículos.  Se 
publica un texto refundido: Real Decreto 1/92 de Junio que aprueba el texto refundido 














  Por  lo tanto el estado español  infringía  la constitución española en su Artículo 
148.3  Competencias  de  las  comunidades  autónomas,  Ordenación  del  territorio, 
urbanismo  y  vivienda"  Constitución  española  de  1978.  Generando  un  monopolio 
absoluto  sobre desarrollo del  suelo.  Impedía a  las administraciones públicas generar 
nuevas  instalaciones  para  su  desarrollo,  hospitales,  colegios,  instituciones, 





  Bajo  el  argumento  de  que  el  elevado  precio  del  suelo,  unido  a  la 
discrecionalidad  existente  en  la  administración  impide  garantizar  el  acceso  a  la 
vivienda,  y  con  la  finalidad  de  abaratar  el  suelo,  plantea  medidas  encaminadas  a 
incrementar la oferta de suelo disponible para urbanizar. Para ello elimina la distinción 





para  todo  el  territorio  nacional  y  también  elimina  la  potestad  de  fijar  honorarios 
mínimos. Se consigue así un entero en el ámbito del  la  libre colegiación, que estaba 





  La Ley  6/1998,  de 13  de  abril,  sobre  régimen  del  suelo  y  valoraciones fue 
promovida por el gobierno de Aznar y aprobada el 13 de abril. Venía a  llenar el vacío 
legal  dejado  por  la  sentencia  61/1997  derogatoria  y  estuvo  vigente  hasta  el  1  de 
julio de 2007 (Cfr. Texto Ley 6/1998, de 13 de abril). 
  En cuanto a Régimen del suelo, las clases son las mismas que este gobierno ya 





1. Suelo  urbano:  Será  el  suelo  ya  transformado  por  contar,  como mínimo,  con 
acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuación de aguas y suministro de 
energía eléctrica o por estar consolidados por  la edificación en  la forma y con 
las características que establezca  la  legislación urbanística, o  los  terrenos que 
Urbanismo y Ordenación del Territorio ‐ Manual de teoría 
73 
en  ejecución  del  planeamiento  hayan  sido  urbanizados  de  acuerdo  con  el 
mismo. 
2. Suelo  no  urbanizable:  Serán  aquellos  terrenos  que  deban  incluirse  en  esta 
clase por estar sometidos a algún régimen especial de protección incompatible 
con su transformación de acuerdo con los planes de ordenación territorial o la 
legislación  sectorial,  en  razón  de  sus  valores  paisajísticos,  históricos, 
arqueológicos,  científicos,  ambientales  o  culturales,  de  riesgos  naturales 
acreditados  en  el  planeamiento  sectorial,  o  en  función  de  su  sujeción  a 
limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público, o aquellos 
terrenos  que  el  planeamiento  general  considere  necesario  preservar  por  los 
valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por su valor agrícola, 
forestal,  ganadero o por  sus  riquezas naturales,  así  como  aquellos otros que 
considere inadecuados para un desarrollo urbano. 
3. Suelo urbanizable: Será  todo el que no  tenga ninguna de  las dos condiciones 
anteriores será urbanizable, y podrá ser objeto de transformación. 
 
  En  este  tipo  de  legislación,  vigente  en  la  actualidad  en  algunas  leyes 
autonómicas,  es  necesario  justificar  la  decisión  de  clasificar  un  suelo  como no 
urbanizable, en  contraposición  con  la  tradición  anterior en  la que  se estudiaba  cual 
debía  ser  urbanizable,  o  dicho  de  otro  modo  como  debería  crecer  la  ciudad.  El 
razonamiento que  lo  inspiró pretende que al poner en el mercado una gran cantidad 
de suelo que puede desarrollarse, el precio de este bajará. Las cualidades de cada clase 
de  suelo  terminan  de  fijarse  con  los  derechos  y  deberes  de  sus  propietarios.  Están 
relacionados con las cargas y beneficios y con el retorno de plusvalías. 
  En  el  Título  V  considera  varios  supuestos  indemnizatorios:  por  alteración  de 
planeamiento,  diferenciando  cuando  el  perjudicado  tiene licencia en  vigor; 
limitaciones singulares, o en orden a la conservación de edificios, en lo que excedan de 
los deberes legalmente establecidos, pretendiendo de la administración: "...Cuando se 
produzca  la anulación de una  licencia, demora  injustificada en  su otorgamiento o  su 








“residual”  del  suelo  urbanizable.  El  hecho  de  que  todo  suelo  no  declarado  como 
urbano o no urbanizable sea explícitamente clasificado como urbanizable, y por tanto 
susceptible  de  ser  urbanizado  mediante  planeamiento  de  desarrollo  coloca  en  el 
mercado residencial miles de metros cuadrados de suelo en pocos años. Esto, unido a 
una coyuntura de crecimiento económico y a una estrategia hipotecaria expansiva de 












que no  clasifica urbanísticamente el  suelo,  considerando dos  situaciones básicas del 
mismo rural y urbanizado (art.12), en función de  las características objetivas actuales 
del mismo. 
  La  nueva  ley  no  elimina  el  paso  de  suelo  rural  a  la  de  suelo  urbanizado, 
mediante  la urbanización, por  lo que es claro que hay que entender que el  legislador 






  Protege  a  los  propietarios  frente  a  los  promotores  de  la  actuación  "Los 
convenios  o  negocios  jurídicos  que  el  promotor  de  la  actuación  celebre  con  la 
Administración  correspondiente,  no  podrán  establecer  obligaciones  o  prestaciones 
adicionales  más  gravosas  que  las  que  procedan  legalmente  en  perjuicio  de  los 
propietarios  afectados.  La  cláusula que  contravenga estas  reglas  será nula de pleno 
Derecho." (art. 16.3) 
  Entre  las principales novedades de esta  ley, destaca el mandato para que  las 
Administraciones  reserven  del  30%  del  suelo  residencial  de  las  nuevas  unidades  de 
actuación  para  viviendas  sujetas  a  un  régimen  de  protección  pública,  viviendas 
protegidas,  permitiendo  que  la  legislación  fije  o  permita  "excepcionalmente  una 
reserva inferior para determinados municipios o actuaciones, siempre que, cuando se 
trate  de  actuaciones  de  nueva  urbanización,  se  garantice  en  el  instrumento  de 
ordenación el  cumplimiento  íntegro de  la  reserva dentro de  su ámbito  territorial de 
aplicación y una distribución de su localización respetuosa con el principio de cohesión 
social." (Art. 10.b) 
  El artículo 10 de  la  ley ha elevado  la  reserva mínima para  la  construcción de 
viviendas protegidas, al 30 % de la edificabilidad residencial en el suelo que vaya a ser 































una operación de  regeneración y crecimiento urbano  reconocido en  todo el mundo. 
Sus tres principales ejes residían en:  
‐ El  reequilibrio  territorial en  la  ciudad: Barcelona apostó decididamente, desde un 
primer momento, por el desarrollo del Plan General Metropolitano entendido como un 













La  suma  de  intervenciones  puntuales  cumplía  con  los  objetivos  previstos  de 
reurbanización y mejora del paisaje urbano, pero Barcelona tenía retos pendientes que 
no  podían  resolverse  desde  la  pequeña  escala.    Las  cuatro  Áreas  Olímpicas,  en 
Montjuïc,  Diagonal,  Valle  de  Hebrón  y  Poblenou,  fueron  proyectadas  con  criterios 
cualitativos similares a  los pequeños proyectos,  incorporando además otros objetivos 
que  sólo  eran  posibles  desde  la  gran  escala.  La  reestructuración  de  Montjuïc,  la 





la horizontalidad  y  gran perspectiva del Anillo Olímpico,  las  geometrías del Valle de 




es  el  tratamiento  de  las  infraestructuras.  Todos  los  objetivos  básicos  precisaban  de  
operaciones    infraestructurales  importantes.  Encontrar  su  especificidad  era  básico,  
pues  su  eficiencia  funcional,  no  podía  ser  a  costa  de  soluciones   morfológicas  de 




definido  los  proyectos  viarios  de  los  años  anteriores,  pues  su  capacidad  era mucho 
mayor.  






un  segundo  nivel,  situado  en  las  cotas  básicas  de  urbanización  de  la  ciudad, 
semaforizado y muy integrado con las calles, que actuaba como vía distribuidora. 
  El proyecto se completó con  la construcción de 35 Km. de galería de servicios, 
para  racionalizar  el  subsuelo  y  las  redes  de  servicios  urbanos.  Todo  ello  permitió 
resolver  infraestructuras  de  gran  escala  con  soluciones morfológicas  admisibles  en 
tejidos urbanos consolidados. Las transformaciones urbanísticas y el éxito de los JJ.OO. 
pusieron a Barcelona en el mapa del mundo, y su "modus operandi" se ha propagado 
bajo un nombre que  lo  intenta  sintetizar: el "Modelo Barcelona". El consenso de  las 
administraciones  públicas;  la  incorporación  del  sector  privado  al    sistema  de 
financiación;  la organización autónoma para  los procesos de planeamiento, diseño y 
gestión;  la  planificación  estratégica  o  el  principio  de  que  la  fuerza  esta más  en  las 
buenas ideas que en los grandes recursos, son algunos de los criterios que configuran 
el Modelo Barcelona. 




  Al  margen  de  la  continuidad  de  los  proyectos  ya  iniciados,  la  situación  en 
concreto de  la ciudad y de su Ayuntamiento no ha resultado dañada por el esfuerzo 


























los  Juegos  del  92  y  tiene  como objetivo  regenerar una  zona de  214  hectáreas para 
convertirla  en  una  potente  área  de  centralidad  y  ejemplo  de  ciudad  sostenible.  El 
motor del plan fue el Forum de  las Culturas 2004. Para ello, se amplían y mejoran  las 
infraestructuras. 
  La  depuradora  se  cubre  con  una  gran  plaza  de  15  hectáreas.  Dos  nuevos 
parques, playas y una zona de baños completan la recuperación ciudadana del litoral. 
Se  potencian  también  las  energías  renovables.  Una  planta  fotovoltaica  generará 
electricidad para 1.000 viviendas. La central térmica de energía eléctrica se transforma 













rascacielos  con hoteles, un  centro de  convenciones. Se  trataba de un pretexto para 
atraer turismo de calidad, para convertir una zona sin valor en un nuevo barrio elitista, 
para  continuar  con  los  procesos  de  gentrificación  iniciados  con  la  cita  olímpica  y 
actuaciones  como  la Vila Olímpica, para poner en el mercado más  suelo  con el que 
poder especular, para crear un nuevo oasis de consumo durante un periodo de tiempo 
(la  celebración  del  forum)  y  posterior  con  el  nuevo  centro  comercial Diagonal Mar. 
Nuevamente  la operación ha  sido onerosa para  las arcas públicas  (3000 millones de 
euros de  inversión, según El Mundo, 26/9/2004) y un déficit de alrededor de 400.000 
euros  debido  fundamentalmente  a  que  no  se  alcanzaron  las  cifras  de  público 
esperadas,  pero  sin  embargo  resultó  un  gran  negocio  para  empresas  bancarias, 





especial  para  aquellos  que  quisiesen  participar  en  los  diferentes  seminarios  que  se 
organizaron, y además realizadas en un recinto exclusivo, vallado y vigilado 24 horas. 
  La  gestión  del  postfórum  fue  por  otra  parte  el  gran  desafío  que  queda  aún 
pendiente. Desde el ayuntamiento de Barcelona se anunció la celebración de multitud 
de  actos  para  conseguir  que  esta  zona  realmente  se  convirtiese  en  un  foro  de 
encuentro  ciudadano.  Sin  embargo  el  día  a  día  de  esta  nueva  zona  no  ha  sido 
apropiado por la ciudadanía como un espacio de ocio y socialización. Salvo en los días 
en  que  se  celebra  algún  concierto  o  feria,  la  enorme  y  desalmada  plaza  del  Fórum 
permanece prácticamente vacía al  igual que el  resto del  recinto. El edificio principal 
continúa sin ningún uso concreto excepto el de servir de aparcamiento  improvisado. 
  Este espacio de  la postmodernidad ha  fracasado en su  intento de convertirse 




con  la excusa de organizar un  gran encuentro por  la paz  y el diálogo,  se  celebró  la 
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  La  “Operación  Chamartín”  es  un  proyecto  urbanístico  cuyo  objetivo  es 
reconvertir el  terreno ocupado por  las  vías del  tren de  la Estación de Chamartín en 
suelo  urbanizable,  en  el  distrito  de  Chamartín, Madrid.  Ha  sido  calificada  como  la 





  Actualmente,  partir  de  2015  está  previsto  que  comience  la  operación 
Chamartín.  Las  obras  de  urbanización  (viarios,  conducciones  de  agua,  electricidad, 
etcétera) podrían iniciarse en 2015 y entre 2015 y 2016 empezar a edificar en el norte 
del  paseo  de  la Castellana  de Madrid.  El  futuro  barrio,  con  312  hectáreas  y  17.000 
viviendas, 1,2 millones de metros cuadrados de oficinas y 165.000 metros para hoteles 







Prolongación  de  Castellana,  surge  de  una  iniciativa  de  RENFE  destinada  a  poner  en 
valor  determinados  terrenos  ubicados  en  el  recinto  ferroviario  de  Chamartín  y  que 
resultaban innecesarios para la prestación del servicio público ferroviario. Al igual que 
en  otras  ciudades  y  en  otros  recintos  ferroviarios  de  Madrid,  la  Entidad  Pública 





necesita. RENFE  convocó un  concurso público  internacional en el año 1.993 que  fue 
resuelto con  la adjudicación a  la oferta  liderada por ARGENTARIA de una "concesión 
sobre  los bienes de dominio público del Estado" existentes en el ámbito del  recinto 
ferroviario de Chamartín, con una superficie aproximada de 62 hectáreas de terreno. 




situados  en  el  interior  de  lo  que  se  conoce  como  la  “almendra  central”  (terrenos 
situados  en  el  interior  de  la M‐30).  Elaborada  por  el  Arquitecto  Ricardo  Bofill,  se 
diseñaba  una  posible  ampliación  hacia  el  norte  del  Paseo  de  la  Castellana.  Esta 
propuesta,  fue  favorablemente  recogida  por  el  Nuevo  Plan  General  de Ordenación 
Urbana  de Madrid  y  definitivamente  incorporada  en  el  documento  de  aprobación 
definitiva  del  año  1.997. De  esta  forma,  unos  suelos  inicialmente  vinculados  al  uso 
ferroviario  y  considerados  por  tanto  “sistemas  generales”,  eran  clasificados  como 







año 1.996, a fin de evitar el  incumplimiento de  la condición suspensiva  incluida en el 
título  concesional  que  condicionaba  el  nacimiento  de  las  respectivas  obligaciones  a 
que  la adjudicataria obtuviese una determinada edificabilidad sobre  las 62 hectáreas 
objeto  de  concesión,  RENFE  accede  a  solicitud  de DUCH,  S.A.,  a  prorrogar  el  plazo 
previsto  para  el  cumplimiento  de  esta  condición,  hasta  la  definitiva  aprobación  del 
nuevo P.G.O.U. de Madrid.  
   Sin  embargo,  la  seguridad  de  que  en  este  nuevo  Plan General  no  se  iban  a 
reconocer  los objetivos comprometidos en su oferta por  la mercantil Adjudicataria y 
sujetos  a  esta  condición  suspensiva,  llevó  a DUCH,  S.A.  a  instar  la  intervención  del 





la  referida  condición  suspensiva.  Nuevamente  surgieron  graves  denuncias  públicas 














  Una  vez  aprobado  definitivamente  el  Plan  Parcial  y  suscrito  el  convenio 
urbanístico que permitía distribuir el pago de las infraestructuras, principal objetivo del 
consorcio,  ha  perdido  su  razón  de  ser,  según  la  concejal    "Se  cierra  la  fase 
planeamiento y búsqueda de consenso y se abre la etapa de gestión". Ahora le tocará 
el  turno a  las dos  juntas de  compensación en  la que  se  integran  los propietarios de 




se  va  a  desarrollar.  También  es  función  de  las  juntas  diseñar  el  proyecto  de 
urbanización  y  empezar  a  urbanizar  y  también  el  de  reparcelación  previo  a  pedir 











atención  a  la  finalidad  social  del  peticionario”,  para  que  “las  destinase  a  la 
construcción  de  sus  instalaciones  deportivas”  y  por  tratarse  de  “una  entidad  tan 
representativa de la Capital de España”. 
  Distintas  juntas  directivas  del  Club  intentaron modificar  las  determinaciones 











  En  1996,  el  RMCF  inició  un  procedimiento  judicial  para  reclamar  derechos 
edificatorios  que  había  solicitado  en  una  licencia  y  que  consideraba  otorgada  por 
silencio  positivo,  ante  la  falta  de  respuesta  municipal  en  plazo.  Tras  diversas 
negociaciones,  el  Real  Madrid  renunciará  a  estos  presuntos  derechos  y  firma  un 
Convenio  con  la  Comunidad  (ARPEGIO,  S.A.)  y  el  Ayuntamiento,  en  el  que  ambas 
instituciones  adquieren  al  50%  una  parcela  de  3  hectáreas  dentro  del  ámbito  de  la 
Ciudad deportiva por 4.500 millones de pesetas.  
  La razón que justifica esta adquisición es “contribuir a la ampliación del sistema 
dotacional existente en  la  Zona Norte de  la Castellana”,  aunque esta  zona no  tiene 
especiales  necesidades  de  nuevas  dotaciones.  En  el  Plan  General  de  1997  las  11 
hectáreas  del  Real  Madrid  se  calificaron  de  dotacional  deportivo  privado,  y  las  3 
hectáreas  de  las  Administraciones  Públicas  de  dotacional  público.  El  plan  general 
establece que el ámbito urbano en el que se incluye la Ciudad Deportiva es un “área de 
suelo  urbano  donde,  totalmente  o  en  su  mayor  parte,  se  considera  concluido  el 








que sirvió de base a  la campaña electoral que  le dio  la victoria, hace varias promesas 
que tienen relación con la Ciudad Deportiva. 




mayo  de  2001  se  realiza  a  pesar  de  que,  según  el  Plan  General  de  1997,  el 




se  comprometen  a  localizar  la  nueva  Ciudad  Deportiva  del  RMCF  en  un  suelo 








Figura  7.  Torres  situadas  en  la  antigua  ciudad  deportiva  del  Real  Madrid  tras  la 
recalificación urbanística. 
 
  El convenio, y  la posterior modificación del plan para  instrumentarlo, permite 
construir en  la Castellana cuatro torres de 35 plantas rodeando un Pabellón Olímpico 
(Madrid Arena) con una capacidad para 18.000 espectadores. Las torres ocupan 3 de 
las 14 hectáreas de  la actual Ciudad deportiva,  tres  torres se destinan a oficinas y  la 
cuarta a hotel y oficinas.  La edificabilidad aprobada es de 45.000 m2 para el Pabellón y 
225.000 m2 para terciario. La actuación incluye una red viaria subterránea que corre a 






envergadura. De esta  forma,  se  agilizó enormemente  la  realización de  las plusvalías 
que  generaba  a  los  propietarios,  ya  que  Real Madrid  tenía  urgencia  en  vender  los 
terrenos. Sin embargo, tras recalificar los terrenos, el Ayuntamiento renunció en 2004 
al  Pabellón  por  considerarlo  innecesario  para  la  candidatura  olímpica  y modificó  el 











de  Juan Miguel Villar Mir,  y Caja Madrid. Esta  segunda  torre  se negoció  como  sede 
corporativa  de  la  petrolera  Repsol,  aunque  al  parecer  no  se  formalizó  hasta  que  el 













la  Castellana  consideraron  que  la  expropiación  realizada  en  el  año  1955  no 
contemplaba  la  explotación  para  usos  distintos  a  los  deportivos,  por  lo  que 
interpusieron  en  julio  de  2002  un  recurso  contencioso.  Los  terrenos  fueron 
expropiados  a  sus  antiguos  dueños  por  93.097  pesetas  en  1955  y  vendidos  un  año 
después  al Real Madrid  por  algo más  de  11 millones  de  pesetas.  Los  reversionistas 




que,  en  aquel  momento,  estaba  afectado  de  nulidad  por  Sentencia  del  Tribunal 
Superior de justicia de Madrid de 2003. El Ayuntamiento optó por recurrir en casación 
al Tribunal Supremo, que en 2007 ha confirmado la sentencia. 






en convenios previos, dejando vacía de contenido  la  información pública e  ignorando 
los  perjuicios  que  tiene  la  actuación  para  el  interés  municipal:  impactos  urbanos, 
cargas  infraestructurales y pérdida de zonas verdes, que se asumen para contribuir a 
generar plusvalías a particulares. 















los  propietarios  de  julio  de  2002,  debido  a  que  el  Ayuntamiento  acepta  sus 
pretensiones de modificar los usos a residencial libre y de reducir el parque. 





cuando  todavía  no  se  había  aprobado  el  Plan  Parcial,  el  Ayuntamiento  aprobó  en 
precario  la  urbanización  y  construcción  de  la  primera  fase  de  la misma,  de  forma 











  El  eje  Murcia‐Cartagena  está  compuesto  por  17 
municipios (640 km2), abarca una extensión de 2.365 km2. 
Representa  algo más  de  la  quinta parte  de  la dimensión 
regional  (20,89 %) y  los datos del padrón continuo 2.008, 
contabilizan un total de 925.463 hab., el 67,55% del total 
regional. Durante  los  últimos  25  años  ha  aumentado  en 
más  de  300.000  habitantes,  casi  el  50%  de  crecimiento, 
pautas muy superiores al promedio nacional. El aporte de 






En  1991  (censo  de  viviendas)  el  parque  inmobiliario 
contabilizado en el conjunto del área ascendía a 315.273 
viviendas,  lo  cual  representaba  el  65,25  %  del  total 
regional. Diez años más tarde esa proporción había subido 
al  67,19  %,  confirmando  una  tendencia  más  viva  del 
sector, en referencia al total. Su valor absoluto era de 384.106 viviendas. Sólo en  los 
últimos cuatro años de los que se tienen datos, 2002‐2005, el número de licencias para 
la  construcción  de  nuevas  viviendas  en  el  área  suma  89.177.  Un  valor  absoluto 
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superior  a  la  acumulación  de  unidades  de  toda  la  década  precedente.  Tal  cifra 









donde  el  precio  del  suelo  es  elevado,  aunque  se  unen  a  la  red  viaria  existente, 
situándose  de  manera  tangencial  o  cercana  a  la  misma,  adquiriendo  especial 
relevancia en los municipios o sectores litorales, la mayor parte de los cuales tienen ya 
en  la  actualidad más  del  50%  de  su  parque  residencial  conformado  por  viviendas 
unifamiliares. También se desarrollan en zonas agrarias más alejadas de los litorales, lo 
que diversos autores denominan  segunda  línea  litoral, en donde  se dispone de gran 
cantidad de suelo, permaneciendo las excepcionales condiciones climáticas.  
 





  El  “resort”  y  sus  derivados  se  implantan  de  manera  que  el  terreno  libre 
interurbano  lo  convierte  en  “islas”  de  acceso  restringido.  Son  unidades  lo 
suficientemente  importantes  como  para  nacer  al  margen  de  la  ciudad,  aunque 
necesariamente vinculadas a ella. De la ciudad emplean Servicios Generales. Estos dos  
fenómenos de crecimiento se han dado de manera simultánea de modo que debido al 
gran  desarrollo  del  “resort”. Configuran  un  amplio  espacio  urbanizado,  un  continuo 
urbanizado  (sprawl)  en  zonas  concretas  donde  los  espacios  intersticiales  no 
construidos quedan fuertemente antropizados.  




relacionados  a  los  mismos,  con  una  superficie  media  de  190  hectáreas  y  1.700 
viviendas de  tipología predominantemente unifamiliar y al menos  con un  campo de 







tramo  al  norte  conocido  como  Avenida  de  la  Ilustración)  que  rodea  el  centro 
(«almendra central») de la ciudad de Madrid, capital de España. Tiene una longitud de 
32,5  km  con  un  radio medio  de  5,17  km  con  respecto  a  la  Puerta  del  Sol  y  una 
intensidad de circulación media de 304.423 vehículos diarios, lo que la convierte en la 






  En  2004  el  Consejo  de Ministros  autorizó  la  firma  de  un  Convenio  entre  el 
Ministerio de Fomento y el Ayuntamiento de Madrid para  la cesión al Ayuntamiento 
de  la  titularidad  de  la  M‐30  y  los  tramos  urbanos  de  otras  vías  hasta  entonces 
dependientes  del  Ministerio.  Esta  cesión  permitió  al  Ayuntamiento  comenzar  a 
ejecutar  ese  mismo  año  el  proyecto  Madrid  Calle  30,  nombre  con  el  que  desde 
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entonces  también  se  denomina  la  empresa mixta  que  gestiona  la  vía.  Sobre  ella  se 
ejecutara el proyecto urbanístico Plan Especial Madrid Río para tapizar gran parte de la 
superficie  que  se  soterra.  El  proyecto  Calle30  consistió  en  diversas  actuaciones  y 
modificaciones en la M‐30 a lo largo de todo su recorrido, entre las que cobraron una 








‐  Ampliación  de  la  calzada  a  4  carriles  por  sentido  en  la  zona  noroeste  e 
instalación de vías de servicio. Mejora del enlace con la M‐40. 

























la  M‐30)  y  el  cruce  con  el  Paseo  de  Extremadura,  y  acondicionamiento  y 
ajardinamiento de su superficie. 
 
  Desde  principios  del  siglo  XX  el  tejido  urbano  que  bordea  el  cauce,  ha 
experimentado  una  constante  evolución  que  ha  dependido  en  gran medida  de  las 
operaciones realizadas sobre el río. En la primera mitad de aquel siglo (1914), el cauce 









ciudad. El  crecimiento de Madrid nunca  se enfrentó a  los bordes del  río  como a un 
lugar amable, sino más bien, los ignoró y se defendió de ellos.  
  Las diversas condiciones topográficas y sociales de las dos orillas hicieron que el 
tejido  urbano  se  aproximara  a  sus  límites  de modo  diverso  (Plan General  de  Zuazo 
(1929) terminado por el Plan Bidagor en 1941). En la margen derecha, a partir de 1950, 
los  edificios  se  agolparon  a  poca  distancia  de  la  ribera  dejando  libre  una  estrecha 
franja,  rígida y  lineal, que se prolonga de norte a sur. En  la margen  izquierda, por el 
contrario,  la  ciudad  histórica  quedó  separada  del  río,  estableciendo  una  cadena  de 
espacios en ladera que suavemente se aproximaban hasta la base de las edificaciones. 








centro  urbano  y  que  transformó  la  movilidad  y  las  relaciones  entre  los  barrios, 




constituía  una  barrera  impenetrable  y  agresiva,  generadora  de  altos  niveles  de 
contaminación. Así mismo,  la nueva  infraestructura cegó  los puentes peatonales que 






y  la  consiguiente  liberación  de  más  de  cincuenta  hectáreas  de  terreno  ocupado 
anteriormente por las calzadas. A esta superficie se sumaron otras casi cien hectáreas 
correspondientes a los diferentes suelos infrautilizados adyacentes a la autopista. Tras 
la  construcción  de  los  túneles  afloró  una  herida  vacía  formada  por  un  rosario  de 
espacios desocupados, que atesoraban  la potencia  latente de convertirse en nexo de 
unión  de  un  corredor  ambiental  de  casi  tres  mil  hectáreas  dentro  del  término 
municipal, que se extiende desde El Pardo hasta Getafe y que enlaza importantísimas 
áreas  verdes de  la  ciudad  como  la Casa de Campo, el Parque de  la Arganzuela o el 
Parque del Manzanares Sur. 
  Por  tanto,  los  beneficios  obtenidos  al  enterrar  la  antigua  autopista, 
obviamente, no han quedado reducidos a la mejora de ciertos aspectos de la movilidad 
urbana, ni siquiera a la rehabilitación local de los barrios, sino que pueden adquirir en 
un  futuro  próximo,  una  dimensión  de  gran  escala  que  necesariamente  deberá 
repercutir  en  las  relaciones  entre  la  ciudad  y  el  territorio,  entendidas  en  su mayor 
alcance.  La  enorme  trascendencia  para  la  ciudad  de  los  espacios  liberados  como 
consecuencia  del  soterramiento  de  la  M‐30,  llevó  al  Ayuntamiento  de  Madrid  a 






el  soterramiento de  la  autopista.  Los  inicios del proyecto pasaron por el  intento de 












de  la  cuenca  fluvial.  El  río  se  convierte  en  puerta  o  enlace  entre  interior  urbano  y 
exterior  territorial  y,  a  través  de  sus  márgenes,  se  establece  la  continuidad  y  la 
permeabilidad, hasta hoy aniquiladas por  los  sucesivos anillos concéntricos, hollados 






plazo, sea posible  la regeneración de  las márgenes del río en toda su  longitud, como 
verdaderas  áreas  de  integración  entre  el  paisaje  y  la  actividad  humana,  bajo  un 
entendimiento  contemporáneo  capaz  de  superar  el  antagonismo  implícito  en  el 
binomio  urbano‐rural.  En  la  escala  metropolitana,  a  través  del  proyecto  y  de  su 
concepción  como gran  infraestructura,  se  lleva a  cabo  la  incorporación del  corredor 
que se extiende sobre los bordes fluviales a su paso por la ciudad. 
  En  la escala urbana, el proyecto  incorpora el río como doble  línea de  fachada 
inédita  y  configura  un  conjunto  enlazado  de  espacios  verdes  que  se  infiltra  en  la 
ciudad;  establece  en  la  superficie  un  nuevo  sistema  de  movilidad  y  accesibilidad; 
incrementa  la  integración y  calidad urbana de  los barrios  limítrofes al  río; protege y 
revaloriza  el  patrimonio  histórico  y  detecta  áreas  de  oportunidad  que,  sobre  este 






  En  la escala  local,  la propuesta  se ejecuta  como una operación  radicalmente 
artificial, materializada  sin embargo  con  instrumentos eminentemente naturales. No 
se debe olvidar que se actúa mayoritariamente sobre una infraestructura bajo tierra. El 
proyecto  se  implanta  sobre un  túnel o, más bien,  sobre  la  cubierta de un  conjunto 
complejísimo de instalaciones al servicio del viario enterrado. Un edificio de hormigón 
de más de seis kilómetros de  longitud, con enormes y determinantes servidumbres y 
con  una  topografía  cuya  lógica  obedece  exclusivamente  a  la  construcción  de  la 






estrategia  general  la  idea  de  implantar  una  densa  capa  vegetal,  de  carácter  casi 
forestal, allá donde sea posible, es decir, fabricar un paisaje con materia viva, sobre un 
sustrato  subterráneo  inerte,  modificado  y  excavado  para  el  automóvil,  sobre  una 
construcción que expresa por si misma el artificio máximo. 
  La ordenación de  los distintos entornos y  su  caracterización  como  lugares de 
uso público se ha producido teniendo en cuenta, por un lado, las funciones requeridas 




río.  Es  la estructura que permite  la  continuidad de  los  recorridos  y  reacciona en  su 
encuentro  con  los  puentes  existentes  dando  lugar  a  distintos  tipos  de  jardines  de 
ribera (Jardines bajos de Puente de Segovia, Jardines del Puente de San Isidro, Jardines 
del Puente de Toledo y Jardines del Puente de Praga). 
b)  Segundo,  el  enlace  definitivo  del  centro  histórico  (representado  por  la  imagen 
imponente del Palacio Real y  la cornisa elevada de  la ciudad), con  la Casa de Campo, 
parque de más de mil setecientas hectáreas. En este entorno se incluyen la Avenida de 
Portugal,  la Huerta de  la Partida,  la Explanada del Rey y  los  Jardines de  la Virgen del 
Puerto.  
 c)  Tercero,  la  ancha  franja  sobre  la  ribera  izquierda donde  se  sitúa  el  conjunto del 
Parque de la Arganzuela que incluye el centro de creación de arte contemporáneo de 








sistema  puentes  que  dotan  de  un  inédito  grado  de  permeabilidad  al  cauce.  Se  han 
desarrollado  soluciones  sobre  más  de  veinte  puentes  o  pasarelas  sobre  el  río, 
rehabilitando las siete presas, reciclando algunos puentes existentes y creando nuevos 
pasos,  unas  veces  con un  lenguaje  silencioso  y  otras,  intencionadamente  expresivo. 
Como en una acción microquirúrgica el proyecto  incorpora, eslabón por eslabón, una 
cadena de fórmulas de integración del río en la ciudad y de la ciudad en el río. 
  El proyecto  se  inauguró en diversas  fases en 2007,  si bien a  la  fecha no han 
comenzado  las obras del denominado "by‐pass Norte", que unirá de forma soterrada 




Todo  ello  a  la  espera  de  una  resolución  definitiva  de  la  operación  urbanística 
denominada  Operación  Chamartín,  con  cuyas  obras  interferiría  la  ejecución  de  los 
túneles  proyectados.  A  fecha  actual  se  encuentra  en  ejecución  el  proyecto  de 




concluye  que  el  proyecto  se  hizo  vulnerando  diferentes  normativas  y  leyes  de 
protección  de  la  salud,  el  medio  ambiente  y  el  patrimonio  histórico  y  cultural, 
declarando  nulos  los  acuerdos  del  Ayuntamiento,  siendo  sentencia  firme  y  no 
recurrible.  El  tribunal  establece  que  no  se  cumplieron  las  normas  comunitarias  que 
exigen la elaboración previa de estudios de impacto medio ambiental y afirma que "no 
cabe  admitir  que  la  elaboración  posterior  de  estudios  de  impacto  ambiental  puede 
amparar  la  ilegalidad  inicial  de  los  actos  ni  puede  servir  para  subsanar  las 
consecuencias  de  la  omisión  de  este  vicio  trascendente".  En  su  fallo,  el  tribunal 
recuerda que "a estas alturas ya nadie se cuestiona la necesidad de haber sometido los 













  La  ley se desarrolla a partir de  la  ley estatal de 1998, dando  la 1/2001, de 24 
abril, del Suelo de la Región de Murcia (BORM 17/5/01). Es primero modificada por la 
Ley 2/2002, de 10 de Mayo  (BORM 4/6/02), y modificada en segunda ocasión por  la 








‐  Respeto  al  marco  competencial  constitucional:  reconociendo  a  cada  una  de  las 
Administraciones,  Estatal,  Regional  y  Municipal,  su  autonomía  competencial,  sin 
perjuicio de la necesaria coordinación. 
‐ Código Urbanístico Único, integrando la regulación urbanística y territorial, y la propia 
legislación  estatal,  en  lo  que  no  es  objeto  de  competencias  exclusiva  del  Estado, 
derogando la legislación autonómica anterior. 
‐  Liberalización  del  suelo:  Como  medio  de  abaratamiento  del  suelo  urbanizable, 
reduciendo el intervencionismo público a los supuestos necesarios. 
‐  Fomento  de  la  iniciativa  privada:  Frente  al  modelo  de  planificación  pública 





‐  Simplicidad:  Frente  a  la  complejidad  de  los  procesos  y  tramites  urbanísticos, 









‐ Completa: Regulación de  todos  los aspectos  importantes, sin  lagunas ni  remisiones 






















Autónoma,  sin  perjuicio  de  la  participación  de  los  Ayuntamientos  y  la  necesaria 
















La  ordenación  del  territorio  constituye  la  expresión  espacial  de  las  políticas 














Territorial  y  Planes  de  Ordenación  del  Litoral  que  los  desarrollan,  constituyen  los 
instrumentos ordinarios de planificación, teniendo las Actuaciones de Interés Regional 







Figura  2.  Instrumentos  de  ordenación  territorial  según  la  LSRM.  Fuente:  Rodenas 
Cañada J.M. 
 
  Las  determinaciones  de  los  instrumentos  de  ordenación  del  territorio 
vincularán a  todas  las administraciones públicas y a  los particulares, en  los  términos 
establecidos  en  los  mismos,  prevaleciendo  siempre  sobre  las  determinaciones  del 
instrumento de rango inferior y sobre los planes urbanísticos municipales que, en caso 
de contradicción, deberán adaptarse en plazo y contenido a lo dispuesto en aquellos. 
  El  acuerdo  de  aprobación  inicial  de  los  instrumentos  de  ordenación  del 
territorio podrá llevar aparejada la adopción de las siguientes medidas cautelares: 
  a)  La  suspensión  del  otorgamiento  de  autorizaciones  y  licencias  en 
  aquellas   áreas  del  territorio  objeto  de  planeamiento  cuyas  nuevas 
  determinaciones supongan modificación del régimen urbanístico vigente. 
  b)  La  suspensión  de  la  tramitación  de  los  instrumentos  de  planeamiento 
  urbanístico. 
 
  En cualquier caso,  la suspensión se extinguirá con  la aprobación definitiva del 
instrumento de ordenación territorial. El alcance, contenido, extensión y duración de 
dichas medidas  cautelares  se  determinará  en  el  acuerdo  de  aprobación  inicial  del 
instrumento  territorial  correspondiente,  sin que  su duración en ningún  caso puedan 
exceder  de  un  año.  La  aprobación  de  los  instrumentos  de  ordenación  podrá  llevar 
aparejada  la  declaración  de  utilidad  pública  e  interés  social  y  la  necesidad  de 
ocupación  a  efectos  de  expropiación  forzosa  y  ocupación  temporal  de  los  bienes  y 
















finalidad  la  regulación  de  actividades  y  la  coordinación  de  políticas  urbanísticas  y 









‐  Justificación  de  la  delimitación  del  área  o  sector  de  actividad  sujeta  a 
ordenación. 
‐ Diagnóstico  territorial  o  sectorial,  especialmente  en  lo  que  se  refiere  a  los  
problemas  y  oportunidades  de  la  estructura  territorial  y  ordenación  de  los 
sistemas de ámbito subregional o supramunicipal. 
‐ Definición de objetivos y criterios de ordenación e intervención. 
‐  Justificación  de  las  directrices  establecidas  y  de  su  incidencia  territorial, 
ambiental, social, cultural y de patrimonio  histórico. 
b) Directrices reguladoras. 
Se  formularán  directrices  reguladoras  del  área  o  sector  correspondiente,  que 








en  donde  radiquen  las  competencias  objeto  de  regulación,  en  coordinación  con  la 
Consejería  competente  en materia  de  ordenación  del  territorio  y  con  los  restantes 
departamentos  de  la  Administración  Regional  y  de  otras  Administraciones  Públicas 
interesadas. 
Elaborado  el  proyecto  de  Directrices  se  someterá  a  informe  de  la  Comisión  de 
Coordinación de Política Territorial  con  carácter previo a  la aprobación  inicial por el 
Consejero competente en materia de ordenación del territorio. 
Aprobadas  inicialmente  las Directrices  se  someterán a  información pública por plazo 
de un mes, mediante la publicación del acuerdo de aprobación en el Boletín Oficial de 
la Región y en dos de  los diarios de mayor difusión regional. Al mismo tiempo, y por 




elaborará  el  Proyecto  definitivo,  que  se  elevará  para  su  aprobación,  si  procede,  al 




Su  aprobación  definitiva  podrá  determinar  el  plazo  que  se  otorga  a  las 
administraciones  locales  para  modificar  el  planeamiento  municipal.  En  caso  de 
disconformidad de  la Consejería competente en materia de ordenación del  territorio 
sobre la modificación de planeamiento realizada por el Ayuntamiento, el expediente se 




















a) La  ordenación  integrada  de  ámbitos  subregionales,  comarcales  o 
supramunicipales,  mediante  la  coordinación  de  las  políticas  sectoriales  y 
urbanísticas de interés regional, para un desarrollo equilibrado y sostenible del 
territorio y la ejecución de infraestructuras generales. 
b) También  tienen por objeto  la planificación de  sectores de actividad específica 






de  carácter  sectorial  que,  junto  a  las  actuaciones  urbanísticas  de  interés 
supramunicipal  y  a  los  mecanismos  de  concertación  administrativa,  posibiliten  el 
desarrollo territorial previsto y la culminación de los objetivos señalados. 
La  gestión  de  estas  intervenciones  podrá  llevarse  a  cabo,  total  o  parcialmente,  de 
forma  directa  por  los  propios  Planes  o mediante  la  elaboración  de  Programas  de 
Actuación  Territorial  y  Actuaciones  de  Interés  Regional,  según  las  prioridades  de 
programación temporal que aquellos establezcan. 
Las actuaciones urbanísticas e inversiones que se programen directamente precisarán 
de  un  análisis  económico‐financiero,  que  garantice  su  viabilidad  y,  en  cuanto  a  la 







necesaria  para  definir  su  contenido,  con  el  grado  de  precisión  suficiente  para  su 
aplicación directa o para su desarrollo por Programas de Actuación, según  los casos. 








b)  Diagnóstico  territorial  o  sectorial,  especialmente  en  lo  que  se  refiere  a  los 
problemas  y  oportunidades  de  la  estructura  territorial  y  la  ordenación  de  los 
sistemas de ámbito subregional o supramunicipal. 
c) Definición de objetivos y criterios de ordenación e intervención. 
d)  Justificación  de  las  propuestas  establecidas  y  de  su  incidencia  territorial, 
ambiental,  social,  cultural  y  de  patrimonio  histórico,  mediante  técnicas  de 




Para  la definición de  la estructura  territorial,  los Planes podrán contener, entre 
otras, las siguientes determinaciones: 
  a)  Esquema  de  la  estructura  territorial,  con  la  distribución,  localización  y 
función  de  los  distintos  núcleos  del  asentamiento  poblacional;  la  distribución 
geográfica de usos y actividades a que debe destinarse prioritariamente el suelo; 
y las infraestructuras, equipamientos y servicios. 
  b)  Delimitación  de  las  zonas  a  proteger  por  su  interés  natural,  ecológico, 
ambiental, paisajístico, histórico,  turístico, cultural o económico, con  indicación 
de su régimen de protección y explotación. 
  c)  Delimitación  y  justificación  de  las  zonas  a  proteger  y  potenciar,  por  sus 
valores productivos, con indicación del régimen de protección y fomento. 
  d)  Establecimiento  de  zonas  territoriales  y  núcleos  para  la  localización  de 
actividades, equipamientos y servicios, junto a las actuaciones que se consideren 
necesarias para la cohesión social y territorial del área ordenada. 





Para  la  adecuada  coordinación  con  las  determinaciones  de  los  planeamientos 
urbanísticos municipales, los Planes de Ordenación Territorial podrán señalar: 
 
  a)  Los  criterios  básicos  de  actuación  urbanística  en  orden  a  un  desarrollo 
urbanístico racional coherente con el modelo de ocupación y usos del territorio. 
  b)  Los  criterios  urbanísticos  básicos  de  localización  y  dimensionamiento  de 
áreas industriales, usos terciarios, dotaciones y distribución de actividades. 














la  que  radiquen  las  competencias  en  las  materias  objeto  de  regulación,  en 
coordinación con  la Consejería competente en materia de ordenación del territorio y 
los  restantes  departamentos  de  la  Administración  Regional  y  de  otras 
Administraciones Públicas interesadas. La tramitación seguirá el mismo procedimiento 
y  plazos  señalados  para  las  Directrices  de  Ordenación  Territorial.  Su  aprobación 
definitiva por el Consejo de Gobierno podrá determinar el plazo que  se otorga a  las 
administraciones  locales  para  modificar  el  planeamiento  municipal.  En  caso  de 
disconformidad de  la Consejería competente en materia de ordenación del  territorio 
sobre  la modificación de planeamiento  realizada por el Ayuntamiento, el Consejo de 














  a) Concretar y programar  las actuaciones de  incidencia  territorial previstas en 
los  instrumentos  de  ordenación  territorial  de  rango  superior,  aunque  en  casos 
excepcionales, debidamente justificados, puedan plantearse de forma autónoma. 









  b)  Relación  de  actuaciones  previstas,  con  indicación  de  plazos,  costos  y 
organismos comprometidos para su realización. 
  c)  Justificación  del  cumplimiento  de  las  determinaciones  de  las Directrices  y 
Planes que desarrollen. 
  d) Análisis económico, financiero y presupuestario de las inversiones previstas. 











proyectos  de  ejecución  o  mediante  instrumentos  de  planeamiento  urbanístico  de 
desarrollo,  cuando  se  trate  de  actuaciones  urbanísticas  en  sentido  propio.  Las 
actuaciones y costos previstos en los Programas se incorporarán a los presupuestos de 
las  distintas  administraciones  públicas  comprometidas  y  a  otros  instrumentos  de 
planificación  económica  regional.  El  planeamiento  urbanístico  municipal  deberá 





La elaboración  corresponde a  la Consejería objeto de  la  regulación, en  coordinación 
con  la  Consejería  competente  en  materia  de  ordenación  del  territorio.  Una  vez 
elaborado  el  programa  se  someterá  a  informe  de  la  Comisión  de  Coordinación  de 
Política Territorial y a  información pública durante el plazo de veinte días, así como a 
informe de los Ayuntamientos y organismos afectados por el mismo plazo. 
  Las alegaciones e  informes relativos al documento que se aprobó  inicialmente 
se remitirán a la Consejería en la que radiquen las competencias en las materias objeto 
de  regulación,  a  fin  de  que  emita  informe  relativo  a  las  mismas.  Su  aprobación 
definitiva  determinará  el  plazo  que  se  otorga  a  las  administraciones  locales  para 
modificar  el  planeamiento municipal  correspondiendo  al  Consejero  que  formuló  el 
programa  o,  caso  de  comprometer  presupuestariamente  a  otras  Consejerías,  al 
Consejo de Gobierno. Los Programas de Actuación Territorial que no sean desarrollo 














competente  en  materia  de  Ordenación  del  Territorio.  Una  vez  elaborado  el  Plan 
correspondiente,  deberá  ser  enviado  a  la  Administración  del  Estado  y  se  someterá 
asimismo a informe de los Ayuntamientos afectados y de la Comisión de Coordinación 












‐  Señalamiento  de  reservas  para  dotaciones  y  servicios  capaces  de  garantizar  la 





















e)  Fijación de  alturas  y  volúmenes para proporcionar un  tratamiento homogéneo  al 
conjunto de la fachada marítima. 








Región en el ámbito de  los servicios públicos,  la economía,  la conservación del medio 
ambiente y del patrimonio histórico y  la mejora de  la calidad de vida y en general  las 
encaminadas al  logro de  los objetivos generales de  la ordenación del territorio, y que 




Murcia  se podrá  realizar de  forma  excepcional mediante  las Actuaciones de  Interés 








Podrán  ser objeto de declaración  como Actuación de  Interés Regional  las  siguientes 
actividades: 
a) La ordenación y gestión de zonas del territorio para facilitar el desarrollo económico 
y  social  de  la  Región,  mediante  actuaciones  en  materia  de  vivienda,  actividades 
económicas, infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios. 
b)  La  implantación  territorial  de  proyectos  de  infraestructuras,  dotaciones  e 
instalaciones de interés comunitario y alcance supramunicipal. 
Podrán  realizarse  en  desarrollo  de  las  previsiones  de  las  Directrices  y  Planes  de 
Ordenación  o  de  forma  autónoma,  con  la  justificación  y  documentación 
correspondiente.  Podrán  tener  carácter  inmediato  o  diferido,  según  lo  disponga  su 
propia declaración y desarrollarse directamente o a través de concursos públicos que 








El Estudio de  Impacto Territorial es un documento  técnico complementario de  todos 
los instrumentos de ordenación territorial y de los de planeamiento para los que así se 
prevea  en  esta  Ley.  Comprenderá  los  estudios  y  análisis  encaminados  a  predecir, 













El  Estudio de  Impacto  Territorial  contendrá,  con  el  alcance necesario,  los  siguientes 
extremos: 
a)  Análisis  del  medio  físico  y  natural,  socioeconómico,  patrimonio 






c)  Análisis  de  sus  repercusiones  en  relación  con  los  instrumentos  de 
ordenación del territorio o, en su defecto, con la información y criterios 
del Sistema Territorial de Referencia. 

















  En  la  planificación  urbanística  y  territorial,  por  su  carácter  interdisciplinar, 
convergen  múltiples  intereses  que  afectan  a  los  diferentes  órganos  de  las 
Administraciones  Públicas.  Se  requiere,  por  tanto,  una  visión  global  de  aquellos 
elementos  existentes  en  el  territorio  que,  consecuencia  de  su  propia  legislación 
reguladora,  generan  una  serie  de  afecciones  que  deben  ser  tenidas  en  cuenta  al 
acometer  su  ordenación.  En  este  sentido,  la  Ley  del  Suelo  de  la  Región  de Murcia 




bloques.    Por  una  parte  se  analizan  las  derivadas  de  los  elementos  naturales  del 























































que se  inundan como consecuencia del flujo y reflujo de  las mareas, de  las olas o 
de la filtración del agua de mar. 
b) Las playas o zonas de depósito de materiales sueltos, tales como arenas, gravas 
y  guijarros,  incluyendo  escarpes,  bermas,  y  dunas,  tengan  o  no  vegetación, 












‐  Los  acantilados  sensiblemente  verticales, que estén en  contacto  con el mar o  con 
espacios de DPMT, hasta su coronación. 







‐ Los  terrenos colindantes con  la Ribera del Mar  (en adelante RM) que se adquieran 
para su incorporación al DPMT. 
‐  Las  obras  e  instalaciones  de  iluminación  de  costas  y  señalización  marítima, 




Sobre  los terrenos contiguos a  la RM,  la Ley de Costas, por razones de protección del 
DPMT, prevé una serie de limitaciones de la propiedad mediante el establecimiento de 







La  extensión  de  esta  zona  podrá  ser  ampliada  por  la Administración  del  Estado,  de 
acuerdo  con  la Comunidad Autónoma  y el Ayuntamiento  correspondiente, hasta un 
máximo  de  100  metros,  cuando  sea  necesario  para  asegurar  la  efectividad  de  la 
servidumbre, en atención a las peculiaridades del tramo de costa de que se trate. Esta 
ampliación  será  determinada  por  las  normas  de  protección  o  por  el  planeamiento 
territorial o urbanístico. 
Los terrenos clasificados como Suelo Urbano (en adelante SU) a la entrada en vigor de 





En  los  terrenos  comprendidos en  la  zona de SP  se podrán  realizar,  sin necesidad de 
autorización, cultivos y plantaciones. En los primeros 20 metros de esta zona se podrán 
depositar  normalmente  objetos  o  materiales  arrojados  por  el  mar  y  realizar 
operaciones de  salvamento marítimo; no podrán  llevarse  a  cabo  cerramientos  salvo 
que cumplan las siguientes condiciones: 
‐  Se  podrán  autorizar  cerramientos  opacos  hasta  una  altura  máxima  de  1  metro, 
debiendo ser diáfanos por encima de dicha altura con, al menos, un 80% de huecos, 
salvo que se empleen elementos vegetales vivos. 
‐  Igualmente, podrán autorizarse cerramientos vinculados a  los de  las concesiones en 
el DPMT  con  las  características que  se determinen en el  título  concesional. En  todo 
caso, deberá quedar libre la zona afectada por la Servidumbre de Transito. 
En la zona de SP estarán prohibidas: 
a)  Las  edificaciones  destinadas  a  residencia  o  habitación,  incluidas  las  hoteleras 
cualesquiera  que  sea  su  régimen  de  explotación,  excluidos  los  campamentos 
debidamente autorizados con instalaciones desmontables. 




prohibición  aquellas  otras  en  las  que  su  incidencia  sea  transversal,  accidental  o 
puntual.  Igualmente,  está  prohibida  la  construcción  o  modificación  de  vías  de 
transporte cuya intensidad de tráfico sea superior a 500 vehículos/día de media anual, 










f)  La publicidad a  través de  carteles o  vallas, o por medios acústicos audio  visuales, 




y  actividades  que,  por  su  naturaleza,  no  puedan  tener  otra  ubicación  o  presten 
servicios necesarios o convenientes para el uso del DPMT, así como  las  instalaciones 
deportivas descubiertas. En  todo caso,  la ejecución de  terraplenes, desmontes o  tala 
de árboles deberán cumplir las siguientes condiciones: 
‐ Sólo podrán permitirse la ejecución de desmontes y terraplenes, previa autorización, 
cuando  la  altura  de  aquellos  sea  inferior  a  3 metros,  no  perjudique  al  paisaje  y  se 
realice un adecuado tratamiento de sus taludes con plantaciones y recubrimientos. A 












Excepcionalmente  y  por  razones  de  utilidad  pública  debidamente  acreditadas,  se 
podrán  autorizar  en  esta  zona  la  construcción  o modificación  de  vías  de  transporte 
interurbanas  y  el  tendido  aéreo  de  líneas  eléctricas  de  alta  tensión.  Asimismo,  se 
podrán autorizar edificaciones destinadas a residencia o habitación y  las  instalaciones 




acomodarse  al  planeamiento  urbanístico  que  se  apruebe  por  las  Administraciones 
competentes. 
 




de  interés  público. Asimismo,  se  podrán  autorizar  nuevos  usos  y  construcciones  de 




1ª)  Cuando  se  trate  de  usos  o  construcciones  no  prohibidas  según  lo  señalado 
anteriormente,  se estará  al  régimen  general establecido en  la  Ley de Costas  y  a  las 
determinaciones del planeamiento urbanístico. 
2ª) Cuando la línea de las edificaciones existentes está situada a una distancia inferior 
a  20  metros  desde  el  límite  interior  de  la  RM,  para  el  otorgamiento  de  nuevas 
autorizaciones se deberá cumplir los siguientes requisitos: 





trate de edificación cerrada y que  la  longitud del conjunto de  solares  susceptible de 







de  la red viaria, se  llevará a cabo mediante Estudios de Detalle y otros  instrumentos 




  La  Servidumbre  de  Tránsito  (en  adelante  ST)  recaerá  sobre  una  franja  de  6 





de  tránsito  difícil  o  peligroso  dicha  anchura  podrá  ampliarse  en  lo  que  resulte 
necesario hasta un máximo de 20 metros. 










La  servidumbre  de  acceso  público  y  gratuito  al  mar  recaerá  sobre  los  terrenos 
colindantes o contiguos al DPMT, en la longitud y anchura que demande la naturaleza 
y finalidad de acceso. Para asegurar el uso público del DPMT,  los planes y normas de 
ordenación  territorial  y  urbanística  del  litoral  establecerán,  salvo  en  los  espacios 
calificados  como de especial protección,  la previsión de  suficientes accesos al mar y 
aparcamientos,  fuera del DPMT. A estos efectos, en  las zonas clasificadas como SU y 
Suelo Urbanizable (en adelante SUble), los de tráfico rodado deberán estar separados 







efectividad en condiciones análogas a  las anteriores, a  juicio de  la administración del 
Estado. Las servidumbres de paso existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, 
se mantendrán en los términos en que fueron impuestas. 
En  los  tramos de  costa en que no estuviesen abiertos al público accesos  suficientes 
para  dar  cumplimiento  a  las  distancias  anteriormente  señaladas,  los  Servicios 




La  ordenación  territorial  y  urbanística  sobre  terrenos  incluidos  en  una  zona,  cuya 




para  aparcamiento  de  vehículos  en  cuantía  suficiente  para  garantizar  el 
estacionamiento fuera de la servidumbre de tránsito. 
b)  Las  construcciones  habrán  de  adaptarse  a  lo  establecido  en  la  legislación 
urbanística. 




media  del  suelo  urbanizable  en  el  término  municipal,  entendiendo  como  tal  la 
densidad definida por el planeamiento para los terrenos incluidos en la zona. 
 
Limitaciones  de  uso  en  la  Zona  de  Influencia  (Art.  30  L22/1988,  y  Art.  58  RD 
1471/1989) 
Para  el  otorgamiento  de  licencia  de  obras  o  uso  que  impliquen  la  realización  de 
vertidos  al  DPMT  se  requerirá  la  previa  obtención  de  la  autorización  de  vertido 
correspondiente. 
 
Aplicación  de  las  Disposiciones  de  la  Ley  de  Costas  relativas  a  las  Zonas  de 
Servidumbre de Protección y de Influencia (DT 3ª L22/1988, y DT 8ª RD 1471/1989) 
  Las  disposiciones  señaladas  sobre  las  zonas  de  SP  y  de  Influencia  serán 
aplicables a  los  terrenos que, a  la entrada en vigor de  la Ley, estuviesen Clasificados 
como Suelo Urbanizable No Programado  (en adelante SUNP) y Suelo No Urbanizable 
(en  adelante  SNU).  Las  posteriores  revisiones  de  la  ordenación  que  prevean  la 
urbanización  de  dichos  terrenos  y  su  consiguiente  cambio  de  clasificación  deberán 
respetar  íntegramente  las citadas disposiciones.  Igualmente serán de aplicación  tales 
disposiciones  al  Suelo  Urbanizable  clasificado  que  no  cuente  con  Plan  Parcial 
aprobado, siempre que no se dé  lugar a  indemnización de acuerdo con  la  legislación 
urbanística. 
  Si  cuentan  con  Plan  Parcial  aprobado  definitivamente,  se  ejecutarán  las 
determinaciones del plan respectivo, si bien en este caso  la anchura de  la zona de SP 
serán  de  20  metros  como  en  el  SU.  No  obstante,  los  Planes  Parciales  aprobados 
definitivamente  con  posterioridad  al  1  de  enero  de  1988  y  con  anterioridad  a  la 
entrada  en  vigor  de  la  Ley  de  Costas  deberán  ser  revisados  para  adaptarlos  a  sus 
disposiciones, siempre que no dé  lugar a  indemnización. La misma regla se aplicará a 
los  Planes  Parciales  no  ejecutados  en  el  plazo  previsto  al  efecto  por  causas  no 
imputables a la Administración, cualquiera que fuera su fecha de aprobación definitiva. 
  Se  considera  como modificación  del  planeamiento  vigente  indemnizable  con 




realizados en  la  redacción de  los planes o proyectos, expedición de  licencias u otros 
derivados del cumplimiento de obligaciones impuestas por la normativa vigente. 
  A  los mismos  efectos,  la  aplicación  de  las  disposiciones  de  la  Ley  de  Costas 












  En  el  plano  correspondiente  se  fijará  el  límite del DPMT mediante  una  línea 
poligonal que una  los distintos puntos utilizados como referencia, rectificando, en su 
caso, las curvas naturales del terreno. En el mismo plano se señalará siempre el límite 






‐  Real Decreto  849/1986,  de  11  de  abril,  por  el  que  se  aprueba  el  Reglamento  del 
Dominio Público Hidráulico (BOE, núm. 103, de 30 de abril de 1986). 












Público  Hidráulico  (en  adelante  DPH),  del  uso  del  agua  y  del  ejercicio  de  las 
competencias atribuidas al Estado en  las materias relacionadas con dicho dominio en 




Constituyen  el DPH del  Estado,  con  las  salvedades  expresamente  establecidas  en  el 
TRLA: 
a)  Las aguas  continentales,  tanto  las  superficiales  como  las  subterráneas  renovables 
con independencia del tiempo de renovación. 
b) Los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas. 




e)  Las aguas procedentes de  la desalación de agua de mar una vez que,  fuera de  la 
planta de producción,  se  incorporen a cualquiera de  los elementos  señalados en  los 
apartados anteriores. 








Se  considera  como  caudal de  la máxima  crecida ordinaria  la media de  los máximos 
caudales  anuales,  en  su  régimen  natural,  producidos  durante  10  años 
consecutivamente,  que  sean  representativos  del  comportamiento  hidráulico  de  la 
corriente. 
  Son de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas 







  Una  de  las mayores  limitaciones  con  la  que  nos  encontramos  a  la  hora  de 
abordar  las  afecciones  en  materia  de  aguas  es  el  desconocimiento  del  deslinde 
concreto  de  los  diferentes  cauces,  tal  y  como  veremos más  adelante.  Este  hecho 
complica  la  posterior  gestión  urbanística  de  los  terrenos  colindantes  al  DPH,  al  no 
disponer de un sistema ágil que establezca dicho deslinde. En cualquier caso, el apeo y 
deslinde de los cauces de dominio público corresponde a la Administración del Estado, 
que  los  efectuará  por  los  Organismos  de  cuenca,  según  el  procedimiento  que 
reglamentariamente se determine, tal y como prescribe el artículo 95 del TRLA. 
  Este apartado queda desarrollado en los Art. 240 a 242 del RD 606/2003, de 23 
de  mayo,  por  el  que  se  modifica  el  Reglamento  del  Dominio  Público  Hidráulico, 
estableciendo  un  sistema  complejo  que  ocasiona  situaciones  de  un  retraso 





  Las márgenes están  sujetas, en  toda  su extensión  longitudinal a una Zona de 
Servidumbre  (en adelante ZS) de 5,00 m de anchura, para uso público. En  las  zonas 
próximas a  la desembocadura en el mar, en el entorno  inmediato de  los embalses o 
cuando las condiciones topográficas o hidrográficas de los cauces y márgenes lo hagan 
necesario para  la seguridad de personas y bienes, podrá modificarse  la anchura de  la 
ZS. 
  Igualmente,  se  puede  modificar  la  citada  anchura  si  lo  exigieran  las 
características  de  la  concesión  de  un  aprovechamiento  hidráulico.  En  todo  caso,  la 
modificación  se  hará  por  causas  justificadas  de  exigencia  del  uso  público,  previa  la 











Los  propietarios  de  estas  ZS  podrán  libremente  sembrar  y  plantar  especies  no 
arbóreas,  siempre  que  no  impidan  el  paso,  pero  no  podrán  edificar  sobre  ellas  sin 
obtener  la  autorización  pertinente,  que  se  otorgará  en  casos muy  justificados.  Las 














































  Dichos  expedientes  de  apeo  y  deslinde  serán  iniciados  por  el Organismo  de 
cuenca  cuando  lo  estime  necesario,  o  a  instancia  de  parte.  El  procedimiento  de 
deslinde queda desarrollado en los Art. 240 a 242.ter del RD 606/2003, de 23 de mayo, 
por el que se modifica el Reglamento del Dominio Público Hidráulico  (RD 849/1986), 
estableciendo  un  sistema  complejo  que  ocasiona  situaciones  de  un  retraso 
administrativo  considerable  en  aquellos  desarrollos  urbanísticos  que  requieran  el 
previo deslinde del DPH. 
  En  este  sentido,  dicha  tramitación  conlleva,  entre  otras muchas  cuestiones, 
hasta  tres  publicaciones  (notificaciones,  trámites  de  Información  pública  y 


















Cuando  son  de  interés  general  o  su  realización  afecte  a  más  de  una  Comunidad 













Son  de  dominio  público  los  terrenos  ocupados  por  las  carreteras  estatales  y  sus 
elementos funcionales y una franja de 8 metros de anchura en autopistas, autovías y 
vías rápidas y de 3 metros en las restantes carreteras, a cada lado de la vía, medidos en 
horizontal  y  perpendicularmente  al  eje  de  la misma,  desde  la  arista  exterior  de  la 
explanación. 
La Arista Exterior de  la Explanación  (en adelante AEE) es  la  intersección del  talud de 
desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con 
el  terreno  natural.  Es  elemento  funcional  de  una  carretera  toda  zona 







Son  autopistas  las  carreteras  que  están  especialmente  proyectadas,  construidas  y 
señalizadas  como  tales  para  la  exclusiva  circulación  de  automóviles,  y  reúnan  las 
siguientes características: 
a) No tener acceso a las mismas las propiedades colindantes. 
b)  No  cruzar  a  nivel  ninguna  otra  senda,  vía,  línea  de  ferrocarril  o  tranvía,  ni  ser 
cruzada a nivel por senda, vía de comunicación o servidumbre de paso alguna. 
c) Constar de distintas calzadas para cada sentido de circulación, separadas entre sí, 


























  El  Reglamento  General  de  Carreteras  (en  adelante  RGC)  concreta  en mayor 












La  Zona  de  Servidumbre  de  las  carreteras  estatales  consistirá  en  dos  franjas  de 
terrenos  a  ambos  lados  de  las  mismas,  delimitadas  interiormente  por  la  ZDP  y 







utilización  de  la  Zona  de  Servidumbre  por  razones  de  interés  general  o  cuando  lo 
requiera el mejor servicio de la carretera. 

















La  Zona de Afección de una  carretera estatal  consistirá en dos  franjas de  terreno  a 
ambos  lados  de  la misma,  delimitadas  interiormente  por  la  Zona  de  Servidumbre  y 
exteriormente  por  dos  líneas  paralelas  a  las AEE  a  una  distancia  de  100 metros  en 





o provisionales,  cambiar el uso o destino de  las mismas y plantar o  talar árboles  se 
requerirá la previa autorización del Ministerio competente. 
  En  las  construcciones  e  instalaciones  ya  existentes  en  la  Zona  de  Afección 
podrán  realizarse  obras  de  reparación  o  mejora,  previa  la  autorización 
correspondiente,  una  vez  constatados  su  finalidad  y  contenido,  siempre  que  no 
supongan aumento de volumen de  la  construcción y  sin que el  incremento de valor 
que aquellas comportan pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.  
  Este último párrafo  resulta contradictorio con el que  le precede, en el que  sí 
que permite  la ejecución de determinadas obras  (hecho que supone un aumento de 




  A  ambos  lados  de  las  carreteras  estatales  se  establece  la  Línea  Límite  de 
Edificación (en adelante LLE) desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier 
tipo  de  obra  de  construcción,  reconstrucción  o  ampliación,  a  excepción  de  las  que 
resultaren  imprescindibles  para  la  conservación  y  mantenimiento  de  las 
construcciones existentes. 
  La LLE se sitúa a 50 metros en autopistas, autovías y vías rápidas y a 25 metros 
en el resto de  las carreteras, de  la arista exterior de  la calzada más próxima, medidas 
horizontalmente a partir de la mencionada arista. 
  Se entiende que  la Arista Exterior de  la Calzada (en adelante AEC) es el borde 
exterior de la parte de la carretera destinada a la circulación de vehículos en general. 
Con carácter general, en las carreteras estatales que discurran total o parcialmente por 
las  zonas urbanas, el Ministerio  competente podrá establecer  la  LLE a una distancia 
inferior, siempre que lo permita el planeamiento urbanístico correspondiente. 
  En las variantes o carreteras de circunvalación que se construyan con el objeto 







  Se  podrán  ejecutar  obras  de  conservación  y  mantenimiento  de  las 
construcciones existentes dentro de  la  línea  límite de edificación, así como obras de 
reparación por razones de higiene y ornato de los inmuebles. 
  Igualmente  podrá  autorizarse  la  colocación  de  instalaciones  fácilmente 
desmontables, así como de cerramientos diáfanos, entre el borde exterior de  la Zona 
de  Servidumbre  y  la  LLE,  siempre  que  no  resulten  mermadas  las  condiciones  de 
visibilidad y seguridad de la circulación vial. Los depósitos subterráneos, surtidores de 
aprovisionamiento y marquesinas de una estación de servicio deberán quedar situados 
más allá de  la LLE. Entre el borde exterior de  la Zona de Servidumbre y  la LLE no se 
podrán ejecutar obras que supongan una edificación por debajo del nivel del terreno, 





  La aprobación de proyectos de carreteras estatales  implicará  la declaración de 
utilidad  pública  y  necesidad  de  ocupación  de  los  bienes  y  adquisición  de  derechos 
correspondientes a los fines de expropiación, de ocupación temporal o de imposición o 
modificación  de  servidumbres.  A  tales  efectos,  los  proyectos  de  carreteras  y  sus 
modificaciones deberán comprender el trazado de la misma y la determinación de los 
terrenos,  construcciones  u  otros  bienes  y  derechos  que  se  estime  preciso  ocupar  o 











‐  Orden  FOM/2230/2005,  de  6  de  julio,  por  el  que  se  reduce  la  línea  límite  de  la 




completo  el  sector  ferroviario  estatal  y  sentar  las  bases  que  permitan  la  progresiva 
entrada de nuevos actores en este mercado. Para alcanzar estos objetivos, la ley regula 
la administración de  las  infraestructuras  ferroviarias y encomienda ésta a  la entidad 
pública  empresarial Red Nacional de  los  Ferrocarriles  Españoles  (RENFE) que pasa  a 
denominarse  Administrador  de  Infraestructuras  Ferroviarias  (en  adelante  ADIF)  e 
integra, además, al antiguo Gestor de Infraestructuras Ferroviarias (GIF). 
 





enero  de  2005.  Mientras  que  en  el  Reglamento  de  la  Ley  de  Ordenación  de  los 
transportes  terrestres,  se  regula  las  zonas de Dominio Público, de Servidumbre y de 
Afección, el nuevo Reglamento del Sector Ferroviario  (RD 2387/2004) establece una 




  La  zona  de dominio  público  comprende  los  terrenos  ocupados  por  las  líneas 
ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de 
terreno  de  8,00  metros  a  cada  lado  de  la  plataforma,  medida  en  horizontal  y 
perpendicularmente al eje de la misma, desde la Arista Exterior de  la Explanación (en 
adelante AEE). 
  Se  entiende  por  explanación,  la  superficie  de  terreno  en  la  que  se  ha 
modificado  la topografía natural del suelo y sobre  la que se encuentra  la  línea férrea, 











Infraestructuras  Ferroviarias  (ADIF),  cuando  sean  necesarias  para  la  prestación  del 






de  la zona de dominio público, obras de urbanización que mejoren  la  integración del 
ferrocarril en aquellas zonas.  
  En ningún  caso  se  autorizarán obras o  instalaciones que puedan  afectar  a  la 




  La  zona  de  protección  de  las  líneas  ferroviarias  consiste  en  una  franja  de 
terreno a cada lado de ellas, delimitada interiormente por la zona de dominio público 
y, exteriormente, por dos líneas paralelas situadas a 70 metros de las AEE. 
  En el suelo contiguo al ocupado por  las  líneas o  infraestructuras ferroviarias, y 
clasificado  como  Urbano  consolidado  por  el  correspondiente  planeamiento 

















En  la  zona de protección no podrán  realizarse obras ni  se permitirán más usos que 
aquellos  que  sean  compatibles  con  la  seguridad  del  tráfico  ferroviario,  previa 
autorización, en cualquier caso, del administrador de infraestructuras ferroviarias. Éste 
podrá utilizar o autorizar la utilización de la zona de protección por razones de interés 
general  o  cuando  lo  requiera  el mejor  servicio  de  la  línea  ferroviaria.  En  particular, 
podrá hacerlo para cumplir cualquiera de los fines siguientes: 
a) Encauzar y canalizar aguas que ocupen o invadan la línea ferroviaria. 
b)  Depositar  temporalmente,  apartándolos  de  la  vía,  objetos  o  materiales  que  se 
encuentren sobre la plataforma de la línea ferroviaria y constituyan peligro u obstáculo 
para la circulación. 
c)  Estacionar  temporalmente material móvil  que  no  resulte  apto  para  circular,  por 
avería u otra causa. 
d) Establecer conducciones vinculadas a  servicios de  interés general,  si no existieran 
alternativas al trazado de las mismas. 
e)  Almacenar  temporalmente  maquinaria,  herramientas  y  materiales  destinados  a 
obras  de  construcción,  reparación  o  conservación  de  la  línea  ferroviaria  o  de  sus 
elementos funcionales e instalaciones. 
f)  Aprovechar,  para  uso  exclusivo  del  ferrocarril,  recursos  geológicos,  previa  la 
obtención, en su caso, de las autorizaciones que correspondan. 
g)  Establecer  temporalmente  caminos  de  acceso  a  zonas  concretas  de  la  línea 









riego  y  no  se  causen  perjuicios  a  la  explanación,  quedando  prohibida  la  quema  de 
rastrojos. 
  En  las  construcciones  e  instalaciones  ya  existentes  podrán  realizarse, 
exclusivamente, obras de reparación y mejora, siempre que no supongan aumento de 
volumen de  la construcción y sin que el  incremento de valor que aquéllas comporten 







A  ambos  lados  de  las  líneas  ferroviarias  que  formen  parte  de  la Red  Ferroviaria  de 
Interés General se establece  la Línea Límite de Edificación (en adelante LLE), desde  la 
cual hasta  la  línea  ferroviaria queda prohibido cualquier  tipo de obra de edificación, 
reconstrucción o de ampliación, a excepción de  las que resulten  imprescindibles para 
la conservación y mantenimiento de  las que existieran a  la entrada en vigor de  la Ley 
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del  Sector  Ferroviario.  Igualmente,  queda  prohibido  el  establecimiento  de  nuevas 
líneas eléctricas de alta tensión dentro de la superficie afectada por la LLE sin perjuicio 







establecer  la LLE a una distancia  inferior a  la  fijada en el apartado segundo, siempre 
que lo permita el planeamiento urbanístico correspondiente. 
 
ORDEN  FOM/2230/2005,  de  6  de  julio,  por  la  que  se  reduce  la  Línea  Límite  de 
Edificación  en  los  tramos  de  las  líneas  de  la  red  ferroviaria  de  interés  general  que 
discurran por zonas urbanas. 
Primero.‐  En  los  tramos  de  las  líneas  de  la  red  ferroviaria  de  interés  general  que 
discurran  por  zonas  urbanas  y  siempre  que  lo  permita  el  planeamiento  urbanístico 
correspondiente,  queda  establecida  la  línea  límite  de  edificación  a  una  distancia  de 
veinte metros de la arista exterior más próxima de la plataforma. 
Segundo.‐  Sin  perjuicio  de  lo  anterior,  será  posible  asimismo  reducir  la  distancia 
señalada en el apartado precedente en casos singulares siempre y cuando la reducción 
que  se  pretenda  redunde  en  una mejora  de  la  ordenación  urbanística  y  no  cause 
perjuicio a  la explotación  ferroviaria, previa solicitud del  interesado y  tramitación del 




1.  Se  podrán  realizar,  previa  autorización  del  administrador  de  infraestructuras 




2.  El  administrador  de  infraestructuras  ferroviarias  podrá  autorizar  dentro  de  la 







1.  Los  planes  generales  y  demás  instrumentos  generales  de  ordenación  urbanística 
calificarán los terrenos que se ocupen por las infraestructuras ferroviarias que formen 
parte  de  la  Red  Ferroviaria  de  Interés  General  como  sistema  general  ferroviario  o 
equivalente, y no incluirán determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las 





de  construcción,  reparación  o  conservación  de  líneas  ferroviarias,  de  tramos  de  las 




se  entenderá  favorable  si  transcurre  un mes  desde  la  presentación  de  la  oportuna 
documentación sin que se hubiere remitido. 
 
Limitaciones urbanísticas  en  los  terrenos  inmediatos  al  ferrocarril  (Art.  288,  290  y 
291 RD 1211/1990) 




cruzar  la  línea  férrea,  siendo  los  costes de  la  construcción o  supresión  a  cuenta del 
promotor de la urbanización o establecimientos. 
  Las nuevas  líneas de  ferrocarriles  interurbanos que sean establecidas deberán 




y  conservar  adecuadamente  el  correspondiente  cerramiento,  cuando  se  realicen  las 
actuaciones  urbanísticas  de  desarrollo  y  ejecución  consecuentes  con  dicha 
clasificación, o antes, si, por razones de seguridad lo impone el Ministerio competente 
a propuesta o previo informe del correspondiente Ayuntamiento. 











1.  La  aprobación,  por  el Ministerio  de  Fomento  o  por  el ADIF,  del  correspondiente 
proyecto básico o del de construcción de líneas ferroviarias, de sus tramos o de otros 
elementos de  la  infraestructura  ferroviaria o de  la modificación de  las preexistentes 
que  requiera  la  utilización  de  nuevos  terrenos,  supondrá  la  declaración  de  utilidad 






2.  La declaración de utilidad pública o  interés  social y  la necesidad de ocupación  se 
referirán también a los bienes y derechos comprendidos en el replanteo del proyecto y 
en las modificaciones de obras que puedan aprobarse posteriormente. 
3.  A  los  efectos  indicados  en  los  apartados  precedentes,  los  proyectos  de  líneas 
ferroviarias, de sus tramos o de otros elementos de  las  infraestructuras ferroviarias y 
sus modificaciones deberán comprender  la definición del  trazado y  la determinación 












‐  La  función  social  de  estos  derechos  delimitará  su  contenido,  de  acuerdo  con  las 
Leyes. 
‐  Nadie  podrá  ser  privado  de  sus  bienes  y  derechos  sino  por  causa  justificada  de 






límites y con el cumplimiento da  los deberes establecidos en  las  leyes o, en virtud de 
ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificación urbanística de los predios. Por 






indemnización por  reducción de aprovechamiento  si  se produce antes de  transcurrir 
los  plazos  previstos  para  su  ejecución  en  el  ámbito  en  el  que  a  dichos  efectos  se 
encuentre  incluido el  terreno, o  transcurridos aquéllos, si  la ejecución no se hubiere 
llevado a efecto por causas imputables a la Administración. Las situaciones de fuera de 
ordenación  surgidas  por  los  cambios  del  planeamiento  no  serán  indemnizables,  a 
excepción de lo previsto en el apartado anterior. 




indemnización,  en  el  mismo  expediente,  por  la  reducción  del  aprovechamiento 
resultante  de  las  nuevas  condiciones  urbanísticas,  así  como  por  los  perjuicios  que 
justificadamente  se  acrediten  de  conformidad  con  la  legislación  general  de 
expropiación forzosa. 
  Si  la  edificación  ya  se  hubiera  iniciado  la  Administración  podrá modificar  o 







  Según  establece  la  LSRM,  los  propietarios  tendrán  derecho  a  iniciar  o  a 










participación de  la  iniciativa privada aunque ésta no ostente  la propiedad del  suelo. 
Independientemente  de  quien  lidere  el  proceso,  los  propietarios  deberán  ceder 
obligatoria y gratuitamente a la Administración todo el suelo necesario para los viales, 
espacios  libres,  zonas  verdes,  dotaciones  públicas  y  sistemas  generales  que  el 
planeamiento  general,  incluya  en  el  ámbito  a  efectos  de  su  gestión.  En  suelo 
urbanizable y urbano sin urbanización consolidada la ley autonómica deberá indicará el 





municipal en  suelo urbano, no urbanizable  y urbanizable.  Los  terrenos destinados  a 
sistemas  generales,  podrán  o  no  ser  objeto  de  clasificación,  sin  perjuicio  de  que  se 











Constituirán  el  suelo  urbano  las  áreas  ya  transformadas  que  el  planeamiento 
urbanístico general clasifique como tal por: 
a) Disponer de acceso rodado y de los servicios de abastecimiento y evacuación de 
aguas  y  suministro  de  energía  eléctrica,  debiendo  tener  estos  servicios 





  También  tendrán  la  consideración  de  suelo  urbano  los  sectores  que,  en 
ejecución  del  planeamiento,  sean  urbanizados  de  acuerdo  con  el mismo.  El  propio 
planeamiento urbanístico general establecerá los requisitos mínimos que han de reunir 
los  servicios  urbanísticos  que  menciona  el  apartad  a)  anterior  para  que  puedan 
considerarse suficientes en relación con  la ordenación prevista, así como  la forma de 
computar  el  grado  de  consolidación  a  que  se  refiere  el  apartado  b),  atendiendo 





que  no  resulte  necesario  el  desarrollo  de  mecanismos  de  equidistribución  de 
beneficios  y  cargas.  Tendrán  la  consideración  de  suelo  urbano  sin  consolidar  los 
terrenos que el planeamiento delimite como Unidades de Actuación para su ejecución 
como  unidad  integrada,  entendiendo  como  tal  la  que  requiera  mecanismos  de 
equitativa  distribución  de  beneficios  y  cargas  y  ejecución  de  proyectos  de 





  Tendrán  la  consideración  de  suelo  urbano  de  núcleo  rural  los  terrenos, 
incluidos  los  de  la  huerta  tradicional  de  la  Región  de  Murcia,  que,  por  existir 
agrupaciones de viviendas con viario e infraestructura común y relaciones propias de la 
vida  comunitaria,  constituyan  un  asentamiento  de  población  tradicional  reconocido 
oficialmente por un  topónimo y especialmente vinculado a  las actividades del sector 
primario. Tendrán la consideración de suelo urbano especial los terrenos, incluidos los 
de  la  huerta  tradicional  de  la  Región  de Murcia,  que,  careciendo  de  alguno  de  los 



















no  urbanizable  de  protección  específica,  los  terrenos,  incluidos  los  de  la  huerta 
tradicional de  la Región de Murcia, que deben preservarse del proceso urbanizador, 
por  estar  sujetos  a  algún  régimen  específico  de  protección  incompatible  con  su 
transformación urbanística, de conformidad con la legislación sectorial, por sus valores 
paisajísticos,  históricos,  arqueológicos,  científicos,  ambientales  o  culturales,  para  la 
prevención de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en función 
de su sujeción a servidumbres para la protección del dominio público. 
  También  tendrán  esta  clasificación,  con  la  categoría  de  suelo  no  urbanizable 
protegido por el planeamiento, los terrenos, incluidos los de la huerta tradicional de la 
Región de Murcia, que el Plan General  justificadamente así clasifique por sus propios 
valores  de  carácter  agrícola,  forestal,  ganadero,  minero,  paisajístico  o  por  otras 
riquezas  naturales,  así  como  aquellos  que  se  reserven  para  la  implantación  de 
infraestructuras o servicios públicos. 
  Tendrán igualmente la clasificación de suelo no urbanizable con la categoría de 
inadecuados  los  terrenos que el Plan General considere  justificadamente como  tales 
por  imperativo del principio de utilización  racional de  los recursos naturales o por  la 







Constituirán  el  suelo  urbanizable  los  terrenos  que  no  tengan  reconocido  por  el 
planeamiento la condición de suelo urbano o de suelo no urbanizable. En esta clase de 
suelo  se  podrá  establecer  la  categoría  de  suelo  urbanizable  especial  para  aquellos 
terrenos específicos, incluidos los de la huerta tradicional de la Región de Murcia, con 
peculiares  características  de  asentamientos  existentes,  con  urbanización  parcial  y 


















Cuando se  trate de  terrenos que se  incluyan en Unidades de Actuación para  llevar a 
cabo  operaciones  aisladas  de  renovación  o mejora  urbana,  sus  propietarios  estarán 
sujetos a la cesión de viales y dotaciones públicas previstas en el Plan. Los propietarios 
de suelo urbano sin consolidar incluidos en Unidades de Actuación, deberán: 
‐ Ceder gratuitamente al Ayuntamiento  los  terrenos destinados a  viales,  zonas 




aprovechamiento  por  el  valor  establecido  en  la  legislación  vigente  para  su 
cesión  a  aquélla.  La  cesión  será  del  5  por  ciento  en  aquellos  casos  que  el 
planeamiento lo justifique por ser necesario para la viabilidad de la actuación. 
‐ Costear  la urbanización de  la unidad de actuación en  la misma proporción de 
aprovechamiento  urbanístico  que  les  corresponda,  y  ejecutarla  en  los  plazos 
previstos por el planeamiento cuando se gestionen por un sistema de iniciativa 
privada. 








  Los  propietarios  de  terrenos  incluidos  en  estas  categorías  de  suelo  urbano 
están  obligados  a  costear  los  servicios  requeridos  por  el  Plan  General  y  ceder 
gratuitamente  los  terrenos necesarios para  la  regularización del  viario  cuando así  lo 





  En general, el suelo urbano podrá edificarse cuando  los terrenos adquieran  la 
condición  de  solar,  o  bien  cuando  se  asegure  la  ejecución  simultánea  de  la 
urbanización y  la edificación mediante  las garantías  señaladas en  los artículos 162 y 
211  de  la  LSRM.  Podrán  implantarse  en  las  áreas  donde  el  uso  esté  permitido, 
actividades  económicas  o  dotaciones  con  anterioridad  a  la  aprobación  de  los 
instrumentos de gestión y urbanización, siempre que respeten la ordenación señalada 
en el planeamiento, con  las condiciones y garantías señaladas en el artículo 162 de  la 
LSRM.  Cuando  la  ordenación  no  estuviera  totalmente  definida  por  estar  remitida  a 
planeamiento  de  desarrollo,  sólo  podrán  autorizarse  los  usos  y  obras  provisionales 
contemplados en la LSRM. 
  En el caso del suelo de núcleo rural, hasta tanto se apruebe el correspondiente 
planeamiento  específico,  en  esta  categoría  de  suelo  podrá  edificarse  cuando  los 
terrenos  tengan  acceso  a  vía  pública  y  las  construcciones  se  destinen  a  usos 
relacionados  con  las  actividades  propias  del  medio  rural,  o  a  vivienda  para  las 
necesidades  de  la  población  residente  en  dichos  núcleos,  debiendo  asumir  los 
propietarios  las  obligaciones  establecidas  en  el  plan  general  para  este  régimen.  Las 
construcciones deberán ser adecuadas a  las condiciones que señale el planeamiento, 
conforme a las tipologías tradicionales características del núcleo. 
  En el suelo especial,  los terrenos  incluidos en esta categoría podrán edificarse 
cuando el planeamiento general o de desarrollo defina  los parámetros y condiciones 
de edificación y  siempre que dé  frente a camino público preexistente. En otro caso, 













de  los  mismos,  siempre  que  no  suponga  la  transformación  de  su  estado  o 
características esenciales. Existen supuestos en los que se podrá edificar en el suelo no 
urbanizable,  con  arreglo    a  lo  dispuesto  en  los  casos  dispuestos  que  establezca  la 
LSRM.    
Constituyen deberes de los propietarios de suelo no urbanizable, los siguientes: 
‐  Destinar  el  suelo  y  edificaciones  a  los  usos  agrícolas,  forestales,  ganaderos, 
cinegéticos,  mineros  u  otros  vinculados  a  la  utilización  racional  de  los  recursos 
naturales, dentro de los límites que establezcan las normas sectoriales que les afecten 
y el planeamiento urbanístico. 
‐ Conservar  y mantener el  suelo  y  su masa  vegetal en  las  condiciones precisas para 




  En esta  categoría de  suelo no podrá  realizarse ningún  tipo de  construcción o 
instalación,  excepto  las  expresamente  previstas  en  el  planeamiento  específico  de 
protección, que  se podrán autorizar mediante  licencia municipal,  sin perjuicio de  las 
ordenaciones  sectoriales  correspondientes. En defecto de planeamiento específico o 
instrumentos  de  ordenación  del  territorio,  sólo  se  podrán  autorizar  por  la 
Administración Regional, excepcionalmente, previo  informe  favorable del organismo 
competente en  razón de  la materia,  los usos provisionales previstos en esta Ley, así 






el  normal  funcionamiento  de  las  actividades  propias  de  cada  una  de  las  zonas 
delimitadas. Excepcionalmente podrá autorizarse, mediante  licencia municipal, el uso 
de vivienda unifamiliar,  ligado a  la actividad productiva de  la explotación a partir de 
una  superficie mínima  de  la  explotación.  Esta  superficie  será  al menos  de  20.000 
metros cuadrados en el suelo protegido. En el suelo calificado como  inadecuado esta 
superficie mínima  será  de  10.000 m2  o  de  5.000 m2  si  la  finca  hubiera  surgido  en 
escritura pública de fecha anterior al 17 de junio de 2001. 
  Podrán  autorizarse,  de  forma  excepcional,  por  la  Administración  Regional, 
actuaciones específicas de  interés público, en  lo que resulte aplicable a esta clase de 
suelo,  justificando  su  ubicación  y  siempre  que  se  respeten  los  valores  y  criterios 
señalados  en  el  planeamiento  general,  debiendo  resolver  adecuadamente  las 
infraestructuras  precisas  para  su  funcionamiento.  Los  suelos  reservados  por  el  Plan 
General  para  sistemas  generales  de  infraestructuras  o  servicios  públicos,  que  no 
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  Los  propietarios  de  suelo  clasificado  como  urbanizable  tendrán  derecho  a 
disponer  de  sus  terrenos  conforme  a  la  naturaleza  de  los mismos  y  a  promover  su 
transformación urbanística  instando  la aprobación del correspondiente planeamiento 
de desarrollo al Ayuntamiento, de conformidad con las determinaciones del PGMO. En 
suelo urbanizable  sectorizado, para promover  su  transformación urbanística, bastará 
con  la presentación ante el Ayuntamiento del correspondiente Plan Parcial, o, en  su 
caso, Especial. 





  En  tanto  no  se  apruebe  el  correspondiente  planeamiento  de  desarrollo,  los 
propietarios  del  suelo  urbanizable  deberán  respetar  las  incompatibilidades  de  uso 
señaladas  en  el  Plan  General  Municipal  de  Ordenación.  En  el  suelo  urbanizable 









a)  Proceder  a  la  efectiva  equidistribución  de  beneficios  y  cargas  derivados  del 
planeamiento, debiendo promover, en caso de  iniciativa privada,  los  instrumentos de 
gestión y urbanización en los plazos previstos por el Plan y el Programa de Actuación y 
costearlos en la proporción que les corresponda. 
b)  Obtener  y  ceder  gratuitamente  los  terrenos  destinados  a  sistemas  generales 
vinculados o adscritos al sector. 
c) Ceder  gratuitamente  al Ayuntamiento el  suelo destinado  a  viales, espacios  libres, 




del  sector  o  adquirir,  a  requerimiento  de  la  Administración  actuante,  dicho 
aprovechamiento por el valor establecido en la legislación vigente. 
e) Costear,  y  en  su  caso,  ejecutar  las  infraestructuras  de  conexión  con  los  sistemas 
generales  y  las  obras  de  ampliación  o  refuerzo  requeridas  por  la  dimensión  y 
características  del  sector,  de  conformidad  con  los  requisitos  y  condiciones  que 




g) Solicitar  la  licencia de edificación y edificar  los solares en  los plazos que se fijen en 
éste y en la preceptiva licencia municipal. 
 




una  preordenación  básica  del  sector,  podrán  admitirse  construcciones  aisladas 
destinadas  a  industrias,  actividades  terciarias  o  dotaciones  compatibles  con  su  uso 
global, siempre que no dificulten la ejecución del planeamiento de desarrollo. En suelo 
urbanizable  especial,  y  cuando  se  den  las  mismas  condiciones  y  con  las  mismas 
garantías, podrán admitirse usos y actividades vinculadas al sector primario, incluido el 
uso  de  vivienda  ligada  a  dichas  actividades,  fijándose  como  parcela mínima  2.500 
metros  cuadrados.  El  régimen  transitorio del  apartado  anterior quedará  suspendido 
cuando se alcance el grado de colmatación determinado por el Plan General. 















‐  Se  podrán  autorizar,  mediante  licencia  municipal,  las  siguientes  construcciones 
ligadas  a  la  utilización  racional  de  los  recursos  naturales:  a)  Construcciones  e 
instalaciones vinculadas a explotaciones de naturaleza agrícola, ganadera o del sector 
primario.  b)  Instalaciones  necesarias  para  el  establecimiento,  funcionamiento  y 




interés público,  siempre que  se  justifiquen  las  razones para  su  localización  fuera del 













  Los  edificios  e  instalaciones  erigidos  con  anterioridad  a  la  aprobación  del 
planeamiento  urbanístico  que  resultaren  sustancialmente  disconformes  con  las 
determinaciones del mismo, serán considerados fuera de ordenación. El planeamiento 
señalará aquellos supuestos de aplicación este régimen de fuera de ordenación, y fijará 
los  márgenes  de  tolerancia  precisos  para  ajustar  su  alcance  a  las  edificaciones 
incompatibles con la ordenación. No podrán realizarse en ellas obras de consolidación, 
aumento de volumen, modernización o que supongan un  incremento de su valor de 













de  terrenos  o  parcelación  queda  sujeto  a  licencia  conforme  LSRM.  Los  notarios  y 
registradores  de  la  propiedad  exigirán,  para  autorizar  e  inscribir,  respectivamente, 




a)  Las  parcelas  cuyas  dimensiones  sean  menores  del  doble  de  la  superficie 
determinada como mínima en el planeamiento, salvo que el exceso sobre dicho 
mínimo  se  adquiera  simultáneamente  por  los  propietarios  de  terrenos 












  En  suelo no urbanizable quedan prohibidas  las parcelaciones urbanísticas. No 
se admitirán divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra 
de  lo dispuesto en  la  legislación agraria, forestal o de similar naturaleza. Tampoco se 
admitirán,  por  razones  paisajísticas  objeto  de  protección  específica  conforme  a  la 
legislación aplicable, parcelaciones rústicas que conlleven modificaciones sustanciales 






No obstante,  se podrán  segregar  terrenos  cuando, además de  respetar  las unidades 
mínimas de  cultivo,  las parcelas  resultantes den  frente a  vías públicas preexistentes 
con  un  frente mínimo  de  50 metros,  prohibiéndose  la  apertura  de  nuevos  caminos 










La  ordenación  urbanística  de  los  municipios  se  establecerá  a  través  de  Planes 
Generales Municipales  de  Ordenación,  que  son  instrumentos  de  ordenación  de  un 
término  municipal  completo.  Los  Planes  Generales  Municipales  de  Ordenación  se 
desarrollarán, según los casos, mediante Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios 











‐ En  suelo  no  urbanizable,  preservar  dicho  suelo  del  proceso  de  desarrollo 
urbano  y  establecer  medidas  adecuadas  de  protección  del  territorio  y  del 
paisaje. 
‐ En  suelo urbanizable, establecer  la  regulación genérica de  los usos globales y 
niveles  de  intensidad,  la  definición  de  los  elementos  fundamentales  de  la 
estructura  general  de  la  ordenación  urbanística  del  territorio,  el  carácter 
público  o  privado  de  las  actuaciones  previstas  y  los  compromisos  para  su 
desarrollo  en  las  actuaciones  concertadas,  así  como  establecer  sectores  de 
planeamiento  y  la  forma  y  condiciones  en  que  podrán  delimitarse  e 
incorporarse  al  desarrollo  urbano.  El  Plan  General  podrá  establecer  una 
ordenación  básica  del  suelo  urbanizable  sectorizado  u  ordenar 






a)  Clasificación  del  suelo  en  los  distintos  tipos  y  categorías  definidos,  usos 
globales, cuantificando  sus  superficies y porcentajes en  relación con  la  superficie 
total del municipio. 
b)  Estructura  general  y  orgánica  del  territorio,  integrada  por  los  sistemas 
generales determinantes del desarrollo previsto, conforme a  lo establecido en  la 
normativa  sectorial  específica:  comunicaciones,  infraestructuras  y  servicios, 
espacios libres y equipamiento comunitario. 
‐  b.1)  El  Sistema  General  de  Comunicaciones  comprenderá  las  infraestructuras 





‐  b.2)  El  Sistema  General  de  Infraestructuras  y  Servicios  incluirá  las  diferentes 
redes  lineales  de  servicios  públicos  de  abastecimiento  de  agua,  saneamiento  y 










jardines  públicos,  con  una  dotación  mínima  de  20  m2  por  cada  100  m2  de 
aprovechamiento residencial, referida a la totalidad del suelo urbano y urbanizable 
sectorizado,  incluido  el  correspondiente  a  los  propios  sistemas  generales.  Se 












Figura  2.  Sistema General  de  infraestructuras  viarias.  Fuente:  Planos  de Ordenación 
PGMO de San Javier. 
 
c)  Catálogos  con  las medidas  necesarias  para  la  protección  y  rehabilitación  de 
espacios,  conjuntos,  construcciones  o  elementos  que  participen  de  valores 
naturales, históricos, culturales o ambientales. 

















áreas  sujetas a  los derechos de  tanteo y  retracto por parte de  la Administración 
con el fin de facilitar los objetivos y la programación del Plan. 
h) El Plan señalará el carácter indicativo de aquellas determinaciones que puedan 
ajustarse  o  alterarse  mediante  el  desarrollo  del  mismo  sin  necesidad  de 
modificación  de  dicho  Plan,  siempre  que  no  afecten  sustancialmente  a  la 
estructura general y orgánica del territorio. 
Asimismo,  contendrá  aquellas  otras  determinaciones  que  el  planeamiento  deba 
recoger por  indicación expresa del propio PGMO, en particular  los  supuestos en 
que  será  preceptiva  la  evaluación  de  impacto  ambiental  y  las  medidas  de 





aplicación  de  primas  de  aprovechamiento  para  usos  que  se  propongan  como 
















de  los  terrenos  y  construcciones,  así  como  las  características  estéticas  de  la 
edificación y su entorno. 
d)  Delimitación  pormenorizada  de  las  zonas  verdes  destinadas  a  parques  y 
jardines  públicos  en  cuantía  adecuada  para  satisfacer  las  necesidades  de  la 
población. 
e)  Calificación  del  suelo  necesario  para  localización  de  los  equipamientos 
colectivos  para  el  establecimiento  de  servicios  de  carácter  docente,  asistencial, 
sanitario,  cultural,  deportivo,  administrativo,  para  infraestructuras  y  demás 
servicios de interés público y social, distinguiendo la titularidad pública o privada.  
f) Delimitación  de  las Unidades  de Actuación,  a  efectos  de  la  obtención  de  los 
terrenos de cesión obligatoria y gratuita destinados a viales, espacios libres y zonas 
verdes  y  dotaciones  públicas;  así  como  aquellas  que  tengan  por  objeto  las 
operaciones de  reforma  interior. En  la delimitación de Unidades de Actuación  se 
expresará  el  aprovechamiento  y  el  porcentaje  de  cesión  en  aplicación  de  los 
artículos 69.1.b) y 170 de la LSRM, en relación con el apartado g) siguiente. 
g)  Cuantificación  comparativa  del  aprovechamiento  de  todas  las  Unidades  de 
Actuación,  evaluando  su  edificabilidad  expresada  en m2/m2  y  el  porcentaje  de 
suelo  neto  edificable  en m2/m2.  Se  comparará  también  el  producto  de  ambos 
coeficientes,  que  se  utilizará  como  parámetro  de  referencia,  para  justificar 
adecuadamente  las  diferencias  dentro  de  cada  una  de  las  áreas  urbanas 
homogéneas que se delimitarán a estos efectos. 
h)  Justificación  de  la  reducción  de  cesión  de  aprovechamiento  que  pueda 
establecerse  en  las  Unidades  de  Actuación,  en  función  de  las  cargas  e 
indemnizaciones que soporten a que se refiere el artículo 69. 
i) Trazado y características de la red viaria y previsión de aparcamientos públicos, 
con  señalamiento de  alineaciones  y  rasantes para  la  totalidad del  suelo urbano, 
excepto  en  las  áreas  sujetas  a  Plan  Especial;  todo  con  sujeción  a  las 
determinaciones sobre accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas por la 
normativa específica. 
j)  Características  y  trazado  de  las  galerías  y  redes  de  abastecimiento  de  agua, 





























los  valores  a  proteger,  dirigidas  a  evitar  la  formación  de  núcleos  urbanos,  de 
conformidad con el régimen urbanístico. 
 






El  Plan  General  contendrá,  en  relación  con  el  suelo  urbanizable  sectorizado,  las 
siguientes determinaciones: 
 
a) Delimitación  de  las  áreas  de  suelo  urbanizable  sectorizado  para  su  desarrollo 
urbanístico  a  las que  se  vincularán o  adscribirán  los  sistemas  generales necesarios 
para su ejecución. 
 
b)  Asignación  de  usos  globales  y  aprovechamientos  de  referencia  a  los  distintos 






















El  PGMO  señalará  para  el  suelo  urbanizable  sin  sectorizar  las  siguientes 
determinaciones: 
 


















singulares  que  requieran  tratamiento  específico,  la  necesidad  de  formular  un  Plan 
Especial,  debiendo  señalar  los  criterios  de  ordenación,  estándares  y  cesiones  y  las 









c)  Se  grafiará el  trazado de  los elementos  generales de  infraestructura  y  redes de 
servicios  que  prevea  el  Plan,  de  conformidad  con  la  legislación  específica, 

















que  se  vinculen  o  adscriban,  para  su  obtención  obligatoria  y  gratuita,  sin  que 
computen como superficie del mismo.  




  La  superficie máxima  de  SG  vinculados  o  adscritos  a  cada  sector  de  suelo 
urbanizable, se determinará de forma que el aprovechamiento resultante de aplicar el 
aprovechamiento  de  referencia  a  la  superficie  del  sector  más  la  de  los  sistemas 
generales  correspondientes,  no  supere  el máximo  de  la  categoría  asignada  por  el 
PGMO. 
  El  Plan  distinguirá  entre  los  sistemas  generales  existentes  y  previstos,  y  su 
forma de obtención, así como el carácter de preferente o diferido. Se calificarán como 





Las  determinaciones  de  los  PGMO  se  desarrollarán  en,  al  menos,  los  siguientes 
documentos: 
 
a) Memoria,  que  establecerá  la  conveniencia  y  oportunidad,  los  objetivos  del  Plan 
referidos  al  municipio,  señalará  las  conclusiones  de  la  información  urbanística  y 
justificará  el  modelo  de  desarrollo  urbano  y  territorial,  definirá  los  elementos 
estructurales del Plan y justificará las delimitaciones de las distintas clases y categorías 
de suelo. 




b) Planos de  información, reflejando  la situación  inicial del municipio, características 






Figura 4.  Sistema General de  infraestructuras  viarias.  Fuente: Planos de  Información 
PGMO de San Javier 
 
c)  Planos  de  ordenación,  que  establecerán  la  estructura  orgánica  del  territorio, 











Normas  Generales,  Normas  de  Protección,  Normas  de  Gestión,  Normas  de 
Urbanización, Normas de Edificación y Normas Transitorias. 
 
Figura  6.  Plan  Parcial  Residencial.  Fuente:  Fichas  urbanísticas  de  ámbitos  de 
planeamiento PGMO de San Javier. 
 
e)  Catálogo  de  construcciones  y  elementos  naturales,  históricos,  artísticos  o 
ambientales a proteger. 
 
f)  Programa  de  Actuación  de  los  objetivos,  directrices  y  estrategia  de  desarrollo  a 








Todo  municipio  debe  disponer  de  PGMO  y  revisarlo  cuando  las  circunstancias  lo 
requieran y adaptarlo a  la  legislación urbanística y a  los  instrumentos de ordenación 
territorial  que  apruebe  la  CARM.  Los  PGMO,  sus  revisiones,  adaptaciones  y 
modificaciones, serán elaborados por los Ayuntamientos.  
  En el caso excepcional de que el Ayuntamiento no  formulara el planeamiento 
general,  su  revisión  o  adaptación  en  el  plazo  señalado  la  CARM  podrá  acordar  la 











zonificación básica.  El  avance de planeamiento  será preceptivo para  la  formulación 
del  planeamiento  general  y  su  revisión,  así  como  en  los  supuestos  sometidos  a 
evaluación de impacto ambiental. 
  Será preceptiva  la presentación de un avance de Plan  con  la  solicitud de  la 
cédula de urbanización para iniciar el desarrollo urbanístico de un suelo urbanizable 
sin  sectorizar,  o  con  la  presentación  de  un  Programa  de  Actuación  en  los 
procedimientos de gestión urbanística en que se promueva la concurrencia. 
Los  acuerdos  sobre  los  avances  sólo  tendrán  efectos  administrativos  internos 
preparatorios de la redacción del planeamiento definitivo. 
  Sin embargo en los aspectos de delimitación y ordenación que recoja la cédula 






Los  Ayuntamientos  podrán  someter  a  consulta  previa  de  la  Dirección  General 
competente  en  materia  de  urbanismo  el  avance  de  cualquier  instrumento  de 
planeamiento  antes  de  su  elaboración,  sobre  cuestiones  de  su  competencia.  Será 
preceptiva  la  consulta  previa  ante  el  órgano  medioambiental  para  el  inicio  del 
procedimiento de evaluación de impacto ambiental. 







El  órgano  competente  para  iniciar  la  tramitación  de  los  Planes  podrá  acordar  la 




  El acuerdo de aprobación  inicial de  los Planes o el acuerdo de suspensión de 
aprobación  definitiva  que  lleve  consigo  la  sumisión  a  un  trámite  de  información 
pública, determinará  la suspensión del otorgamiento de  licencias en aquellas áreas 
del  territorio  objeto  del  planeamiento  cuyas  nuevas  determinaciones  supongan 






la  suspensión  se mantendrá para  las áreas  cuyas nuevas determinaciones de 




‐  Si  la aprobación  inicial se produce una vez  transcurrido el plazo del año,  la 
suspensión  derivada  de  esta  aprobación  inicial  tendrá  también  la  duración 
máxima de un año. 
Si  con  anterioridad  al  acuerdo  de  aprobación  inicial  no  se  hubiese  suspendido 
voluntariamente  el  otorgamiento  de  licencias  la  suspensión  tendrá  una  duración 
máxima de dos años. 
 
La  suspensión  se  extinguirá,  en  todo  caso,  con  la  aprobación  definitiva  del 
planeamiento. 
‐ Extinguidos  los efectos de  la suspensión de  licencias en cualquiera de  los supuestos 
previstos, no podrán acordarse nuevas suspensiones en el plazo de cuatro años, por 
idéntica finalidad. 
‐  Los  peticionarios  de  licencias  solicitadas  con  anterioridad  a  la  publicación  de  la 
suspensión,  habrán  de  ser  notificados  de  la  interrupción  del  procedimiento  de 
otorgamiento  de  licencias  y  tendrán  derecho  a  ser  indemnizados  del  coste  de  los 
proyectos  y  a  la  devolución  de  los  tributos  satisfechos  si,  una  vez  aprobado 









Cuando  los  trabajos  de  elaboración  del  PG  hayan  adquirido  el  suficiente  grado de 
desarrollo que permita  formular un Avance con  los criterios, objetivos y soluciones 
generales, el Ayuntamiento  lo someterá a  información pública en el BORM y en dos 
de  los  diarios  de mayor  difusión  regional,  durante  un mes  para  la  presentación  de 
alternativas y sugerencias. Simultáneamente, se podrá someter a consulta previa de la 
Dirección  General  competente  en  materia  de  urbanismo  de  la  Administración 




aprobación  inicial  y  lo  someterá  a  información  pública  como mínimo  durante  dos 
meses, mediante  anuncio  en  el  BORM  y  publicación  en  dos  de  los  diarios,  para  la 
presentación  de  alegaciones.  Simultáneamente  se  solicitarán  de  las  distintas 
administraciones y organismos públicos aquellos informes que sean preceptivos por 
disposiciones  legales  y  los  que  se  juzguen  necesarios,  otorgando  un  trámite  de 




  A  la  vista  del  resultado  de  la  información  pública  y  previo  informe  de  las 
alegaciones  presentadas  y  de  los  informes  emitidos,  el  Ayuntamiento  lo  aprobará 
provisionalmente  con  las modificaciones  que  procedieren.  Si  dichas modificaciones 
significaran un cambio sustancial del plan  inicialmente aprobado, se abrirá un nuevo 
periodo  de  información  pública,  de  un  solo mes  de  duración,  antes  de  elevarlo  a 
aprobación  definitiva.  A  estos  efectos,  se  entenderá  por  cambio  sustancial  la 































d)  Suspender  la  aprobación  por  deficiencias  expresamente  señaladas,  por 
incumplimiento de la legalidad vigente o por razones de oportunidad territorial o que 

















establecido  para  su  tramitación  y  aprobación.  La  CARM  podrá  requerir 





Se  considera  modificación  de  planeamiento  la  alteración  de  las  determinaciones 
gráficas  o  normativas  distinguiéndose  entre  estructurales  y no  estructurales,  según 
afecten  o  no  a  los  elementos  que  conforman  la  estructura  general  y  orgánica del 
territorio.  Se  consideran modificaciones  estructurales  las  que  supongan  alteración 
sustancial de los sistemas generales, cambio del uso global del suelo o su intensidad. 
Cuando  la modificación  tendiera  a  incrementar el  volumen edificable de una  zona 




  Si  las  modificaciones  tuvieren  por  objeto  una  diferente  zonificación  o  uso 
urbanístico de los espacios libres públicos previstos, se justificará el interés público y 
su compensación con  igual superficie en situación adecuada. Se analizaran entonces 
las  afecciones  resultantes  para  su  posible  indemnización,  y  se  aprobarán 
provisionalmente  por  el  Ayuntamiento,  sometiéndose,  al  informe  de  la  DG 
competente  en  Urbanismo.  No  podrán  aprobarse  modificaciones  de  PGMO  para 
cambiar  la  clasificación  o  calificación  de  suelo  no  urbanizable  protegido  que  se 






propio  PGMO,  aunque  en  este  caso  el  plazo  de  información  pública  e  informes 
preceptivos  será de un mes,  salvo  que  lo  amplíe  el Ayuntamiento  o  lo  disponga  la 










b) Aprobado  inicialmente y sometido a  la preceptiva  información pública señalada en 
el apartado anterior,  se  solicitará  informe a  los organismos afectados y a  la DG de 
Urbanismo,  el  cual  será  vinculante  en  materia  de  legalidad  y  naturaleza  de  la 
modificación. 
 
c)  Será  preceptiva  la  notificación  a  los  titulares  que  consten  en  el  Catastro,  que 












Son  planes  que  se  redactan  para  desarrollar  los  sectores  previstos  en  el  PG, 
respetando, en principio, los criterios, directrices y determinaciones establecidas por 
éste. 
  Dependiendo  de  la  finalidad  y  la magnitud  de  la  actuación  a  acometer,  se 
podrán  emplear  distintas  figuras  de  planeamiento,  como  Planes  Parciales,  Planes 








Los  Planes  Parciales,  como  instrumentos  de  desarrollo,  tienen  por  objeto  la 
ordenación detallada del  suelo urbanizable en  los  sectores que  se delimiten en el 
PGMO  o  en  aquellos  otros  que  se  determinen  de  acuerdo  con  los  criterios  que  se 
recojan  en  el  mismo.  Cuando  el  planeamiento  general  haya  ordenado 
pormenorizadamente  un  sector  de  suelo  urbanizable,  podrá  modificarse  su 
ordenación  a  través  de  un  Plan  Parcial,  sin  necesidad  de modificar  previamente  el 







a)  Delimitación  de  su  ámbito,  abarcando  un  sector  previsto  en  el  PGMO  y,  en  su 
defecto, cuando no estuviera delimitado  su  justificación de acuerdo con  los criterios 
del mismo,  debiendo  localizar  los  sistemas  generales  y  demás  dotaciones  previstas, 
incluidas las obras de conexión con las ya existentes. 
 

















superficie  del  sector  y  la  de  los  SG  correspondientes,  pudiendo  incrementar  o 
disminuir el aprovechamiento resultante en una máximo del 10%, modificándose en 
la misma  cuantía el porcentaje de  cesiones y dotaciones previstos. En ningún  caso 










aprovechamiento del  sector que  se destine a VPO, debiendo aumentar en  la misma 



















uso  global  del  sector,  en  las  siguientes  cuantías  y  para  los  destinos  que  se  indican, 
debiendo contenerse una justificación pormenorizada de las necesidades específicas: 
 
f1).  Uso  global  residencial:  reserva  de  suelo  con  destino  a  centros  educativos, 
docentes,  culturales,  sanitarios,  administrativos,  deportivos  y  sociales  en  la 
proporción  adecuada  a  las  necesidades  propias  del  sector,  en  un  porcentaje 












sector con destino a usos deportivos y  sociales, en  la proporción adecuada a  las 
necesidades propias del sector. 
 
g)  La  edificabilidad  destinada  a  equipamientos  públicos  no  computará  en  el 




h)  Características  y  trazado  de  las  galerías  y  redes  de  abastecimiento  de  agua, 
alcantarillado,  energía  eléctrica,  alumbrado  y  de  aquellos otros  servicios  que,  en  su 
caso,  establezca  el  Plan,  de  conformidad  con  su  legislación  específica,  justificando 
adecuadamente sus determinaciones y su conexión a las redes generales. 
 
i) Trazado y características de  la  red de comunicaciones propias del  sector y de  su 
enlace  con  el  sistema  general  de  comunicaciones  previsto  en  el  Plan General,  con 
alineaciones, rasantes y zonas de protección de la red viaria. Asimismo, contendrán la 









la  implantación  de  los  equipamientos  y  servicios,  debiendo  contener  un  análisis 
económico‐financiero de sus costos para justificar su viabilidad. 
 





Las  determinaciones  de  los  Planes  Parciales  se  desarrollarán  en,  al  menos,  los 
siguientes documentos: 
 
a) Memoria  justificativa  de  la  conveniencia  y oportunidad,  de  los  fines,  objetivos  y 
determinaciones, que deberá comprender: memoria  informativa de  las circunstancias 
que  concurren  en  el  sector  que  sean  relevantes  para  su  ordenación;  memoria 







c)  Planos  de  ordenación,  a  escala  mínima  1:1000,  distinguiendo  al  menos  los 
siguientes: 




  ‐ Esquema de  infraestructura hidráulica,  saneamiento y depuración de aguas, 
en su caso, abastecimiento, riego e hidrantes, en su caso. 
  ‐  Esquema  de  redes  de  infraestructura  energética,  alumbrado  público, 
distribución de energía eléctrica y gas, cuando proceda. 





















f) Estudio económico, que  contendrá  la  cuantificación del  costo de ejecución de  las 
obras  de  urbanización  y  servicios,  así  como  de  las  dotaciones  cuya  ejecución 
corresponda al promotor del Plan. Se incluirán en la valoración, de forma separada, los 
costos de conexión con  las  infraestructuras generales o  las de ampliación y  refuerzo 
requeridas por la dimensión y características del sector. 
 
g)  Los  Planes  Parciales  de  iniciativa  particular  irán  acompañados,  del  Programa  de 
Actuación regulado en la LSRM. 
 



















todos  los  organismos  que  resulten  afectados  conforme  a  la  legislación  sectorial 
específica; informes que deberán emitirse en el plazo de un mes. La denegación de la 








c)  El  Plan  aprobado  y  copia  del  expediente  completo  se  remitirán  a  la  Dirección 
General  de  Urbanismo,  notificándose  a  todos  los  interesados  que  consten  en  el 
expediente. La tramitación de los Planes de desarrollo no previstos expresamente en el 
Plan General  se ajustará al procedimiento  regulado en el apartado anterior,  con  la 

















de  instrumentos  de  ordenación  integral  del  territorio,  por  lo  que,  en  ningún  caso, 
podrán clasificar suelo, aunque sí introducir modificaciones y limitaciones a los usos 
previstos.  Se  elaborarán  con  el  grado  de  precisión  correspondiente  a  los  Planes 
Parciales  en  lo  que  se  refiere  a  las  determinaciones  que  constituyen  sus  fines  e 
incorporarán  la  previsión  de  obras  a  realizar,  la  determinación  del  sistema  de 
actuación, cuando la naturaleza de la obra requiera su ejecución, y la delimitación, en 









a)  El  desarrollo  de  los  sistemas  generales  de  comunicaciones,  infraestructuras, 
espacios libres y equipamiento comunitario. 












a)  Plan  Especial  para  desarrollar  los  sistemas  generales  de  comunicaciones, 
infraestructuras, espacios libres y equipamientos comunitarios. 
 
Los  Planes  Especiales  podrán  desarrollar,  ampliar  y  reforzar  los  sistemas  generales 
previstos  en  el  Plan General  y  definir  elementos  complementarios  de  la  estructura 
territorial,  siempre  que  no  tengan  incidencia  supramunicipal  ni  conlleven  alteración 
sustancial de la estructura del PGMO. A estos efectos, el informe preceptivo de la DG 
de Urbanismo, tendrá carácter vinculante. 
  Estos  planes  podrán  calificar  el  suelo  necesario  y  adecuado  a  su  objeto, 
estableciendo, en su caso,  la vinculación o adscripción a  los sectores o áreas de suelo 
urbanizable a los que den servicio. 











b1)  Ordenar  de  forma  integrada  las  vías  de  comunicación  rodada  y  peatonal  e 
itinerarios verdes de carácter  lúdico‐turístico y sus zonas de protección, así como  las 
áreas de servicio y equipamiento vinculadas a los mismos. 
b2)  Regular,  de  conformidad  con  la  legislación  sectorial,  los  accesos  a  fincas 
colindantes o a otras vías de comunicación, señalando las condiciones de protección y 
servidumbre. 





Podrán  ser  objeto  de  Planes  Especiales  de  saneamiento  las  obras  en  el  suelo  y 
subsuelo  que  tengan  por  objeto mejorar  las  condiciones  de  salubridad,  higiene,  y 
seguridad. Estos Planes comprenderán las obras de abastecimiento de aguas potables, 
depuración  y  aprovechamiento  de  las  residuales,  instalación  de  alcantarillado, 






para  la  descongestión  del  suelo  urbano,  creación  de  dotaciones  urbanísticas  y 
equipamiento  comunitario,  saneamiento  de  barrios,  resolución  de  problemas  de 
accesibilidad, etc.., como calificación de suelo para vivienda protegida. 
  Cuando  se  trate de operaciones de  reforma  interior no previstas en el Plan 
General,  el  Plan  Especial  no  podrá  modificar  la  estructura  fundamental  de  aquel, 
debiendo  justificar  su  incidencia  y  coherencia  con  el  mismo.  El  Plan  Especial 
determinará  la  prima  de  aprovechamiento  para  vivienda  de  protección  pública 
conforme a lo que disponga en su caso el PGMO, y, en su defecto, en una cuantía de 


















de  sus  elementos  históricos  representativos.  Deberán  contener,  en  todo  caso,  una 
información  exhaustiva  sobre  aquellos  aspectos  que  permitan  formular  un 
diagnóstico claro de su problemática, así como un catálogo de todos los elementos a 








Los  Planes  Especiales  de  adecuación  urbanística  tendrán  por  objeto  adecuar  la 
actuación urbanística en  áreas específicas  con  incipiente urbanización  y peculiares 
características de  su entorno  ambiental,  clasificadas  como  suelo urbano especial o 
urbanizable  especial,  para  encauzar  un  desarrollo  urbanístico  sostenible.  Las 














‐  Regulación  del  régimen  de  parcelación,  usos  del  suelo  y  de  la  edificación, 
tipologías  y  aprovechamientos  edificatorios,  sin  que  pueda  sobrepasarse  el 
aprovechamiento de referencia de la categoría residencial de mínima densidad. 
‐ Establecimiento de medidas encaminadas a la conservación y mejora del medio 


























‐  Predios  rústicos  de  pintoresca  situación,  singularidad  topográfica  o  recuerdo 
histórico. 
‐ Edificios aislados que se distingan por su emplazamiento o belleza arquitectónica y 
parques  y  jardines  destacados  por  su  valor  artístico,  trascendencia  histórica  o 
importancia de sus especies botánicas. 








Estos  Planes  Especiales  tendrán  por  objeto  la  ordenación  de  los  complejos  e 
instalaciones turísticas que, por su carácter extensivo, complejidad o multiplicidad de 




Plan  Especial,  sin  que  el  aprovechamiento  global  sobrepase  el  de  la  categoría 
residencial de mínima densidad cuando se actúe sobre suelo no urbanizable. 
  En suelo urbanizable, siempre que se justifique su innecesariedad, las cesiones 
de  suelo  para  dotaciones  podrán  compensarse  por  otra  superficie  equivalente 
exterior al sector o por su valor económico, conforme a la legislación vigente, para su 
incorporación al patrimonio público de suelo. La calificación y régimen de explotación 








Los Estudios de Detalle podrán  formularse cuando  fuere preciso  completar o, en  su 
caso,  adaptar  determinaciones  establecidas  en  los  PG  para  el  suelo  urbano  y 
urbanizable  ordenado  directamente  y  en  los  Planes  Parciales  y  Especiales.  Su 
contenido tendrá por finalidad: 
‐ Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento. 

















Corresponde  a  los  Ayuntamientos  la  aprobación  inicial  de  los  Estudios  de  Detalle, 
sometiéndolos  a  información  pública  durante  20  días  para  que  puedan  ser 
examinados y presentadas  las alegaciones correspondientes, mediante anuncio en el 
BORM. El acuerdo se notificará  individualizadamente a  los propietarios y  titulares de 
derechos incluidos en su ámbito y que consten en el Catastro, otorgándose un plazo de 
15 días para alegaciones. 
  A  la  vista  del  resultado  de  la  información  pública,  y  previo  informe  de  las 










Los Proyectos de Urbanización tienen por objeto  la ejecución  integrada de  las obras 
de urbanización  incluidas en sectores o Unidades de Actuación en desarrollo de  las 









presupuesto  y  pliego  de  condiciones  de  ejecución  de  las  obras.  Los  proyectos  de 
urbanización serán elaborados por los propietarios, por el urbanizador o de oficio por 





  Tienen  la  consideración de  gastos de urbanización  todos  aquéllos  requeridos 
por el planeamiento y, como mínimo, los siguientes: 




  b1.  Abastecimiento  de  agua  potable,  incluida  su  captación,  depósito, 
  tratamiento  y  distribución,  así  como  las  instalaciones  de  riego  y  los 
  hidrantes contra incendios. 








d)  Redacción  y  tramitación  de  Planes  y  proyectos,  y  todo  tipo  de  honorarios 
facultativos  que  conlleve  el  proceso  de  urbanización  y  aquellos  otros  gastos 
justificados e imputables a tal fin. 
e) Las  indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demás gastos que procedan 








  Los  gastos  de  urbanización  corresponden  a  los  propietarios  o  titulares  de 
derechos patrimoniales, según el régimen aplicable a cada clase y categoría de suelo.  
Corresponden a las empresas concesionarias o titulares de los servicios los gastos de 
las  instalaciones  y  obras  necesarias  para  el  suministro  y  servicios  energéticos,  de 




la  cesión  de  terrenos  edificables  de  valor  urbanístico  equivalente.  Los  gastos  de 
infraestructuras  de  conexión  a  los  sistemas  generales  exteriores  al  sector,  que 
excedan  de  los  requeridos  para  el mismo,  serán  repercutidos  por  la Administración 





  En  suelo  urbanizable,  la  Administración  participará  en  los  gastos  de 
urbanización  en  la  proporción  de  aprovechamiento  que  le  corresponda  por  cesión 
obligatoria,  salvo en  los planes de  iniciativa particular en  los que  corresponde  a  los 
propietarios. Excepcionalmente, cuando resulten excesivas las cargas de urbanización 




gastos  de  urbanización  en  la  proporción  de  aprovechamiento  urbanístico  que  le 
corresponda.  Sin  embargo,  cuando  resulten  excesivas  las  cargas  de  urbanización, 







  Para  asegurar  el  cumplimiento  del  deber  de  urbanizar,  el  urbanizador  o  el 
promotor de  iniciativa particular deberá constituir una garantía equivalente al 10% 
de  la  evaluación  económica  de  los  costes  de  urbanización,  una  vez  recaída  la 
aprobación definitiva del programa de actuación y como requisito para su efectividad. 
  Cuando sea conveniente anticipar o diferir determinadas obras de urbanización 
y  edificación  respecto  de  la  total  ejecución  de  una  actuación  urbanística,  el 










Una  vez  terminadas  las  obras  de  urbanización,  el  urbanizador  o  los  propietarios 
informaran  al  Ayuntamiento  para  su  cesión.  El  Ayuntamiento,  en  el  plazo  de  tres 
meses  desde  la  recepción  de  la  comunicación,  deberá  resolver  o  bien  requerir,  la 
subsanación de  las deficiencias advertidas que deban corregirse existiendo el silencio 
administrativo positivo. 
La  recepción  de  las  obras  cedidas  tendrá  carácter  provisional  durante  un  año. 
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o  sobre  los  futuros  adquirentes  de  parcelas,  éstos  deberán  integrarse  en  la 
correspondiente  entidad  de  conservación.  Para  que  el  promotor  pueda  iniciar  la 
venta  de  parcelas,  antes  de  ultimar  la  urbanización  del  polígono  o  Unidad  de 
Actuación,  deberá  suscribir  un  seguro  que  garantice  a  los  adquirentes  de  dichas 



















para  su  otorgamiento  que  la  obra  realizada  se  ajusta  a  la  licencia  urbanística 
concedida, así como que reúne las condiciones técnicas de seguridad, salubridad y 
accesibilidad y que puede habilitarse para el uso al que se destina y, en su caso, 








‐  aquéllas  de  sencilla  técnica  y  que  no  precisen  elementos  estructurales,  salvo 
aquéllas  que  se  encuentren  tipificadas  como  invernaderos  en  la  calificación  del 
Registro Catastral,  
‐ y aquéllas de reforma que no supongan alteración del volumen, del uso principal de 
las  instalaciones  y  servicios  de  uso  común  o  del  número  de  viviendas  y  locales,  ni 
afecten a la composición exterior, a la estructura o a las condiciones de habitabilidad o 
seguridad.  








perjuicio  de  tercero  y  de  acuerdo  con  las  previsiones  de  la  legislación  y  el 
planeamiento urbanístico vigentes,  sin perjuicio de  las autorizaciones previstas en  la 





zonas de afección, se exigirá  también  licencia, sin perjuicio de  las autorizaciones o 
concesiones  que  sea  pertinente  otorgar  por  parte  del  ente  titular  del  dominio 
público o de quien ostente  las competencias, que serán, en  todo caso, emitidas con 
carácter previo a  la  licencia. Se podrán otorgar  licencias parciales para  fases de una 









‐ Para  el  caso  de  las  obras mayores  dicho  otorgamiento  irá  precedido  de  los 
correspondientes  informes  técnicos  y  jurídicos,  sobre  la  conformidad  de  la 
solicitud  a  la  legalidad  urbanística.  La  solicitud  deberá  acompañarse  de 
proyecto  suscrito  por  técnico  competente,  visado  por  el  Colegio  Profesional 
correspondiente con expresión del técnico director de la obra. 









protegidos,  en  cuyo  caso  se  entenderán  denegadas.  En  ningún  caso  se  entenderán 







se  pretenda  realizar  en  cualquier  clase  de  suelo  o  subsuelo,  sea  de  nueva  planta, 
reforma,  ampliación,  acondicionamiento  de  locales  para  el  desarrollo  de  cualquier 
actividad  comercial  o  industrial  o  de  cualquier  otro  tipo,  precisará  obtener,  con 

























terrenos  de  titularidad  pública  y  estén  sujetos  a  concesión  o  autorización 
administrativa. 
h)  La  instalación  de  invernaderos,  cuando  conlleve  algún  tipo  de  estructura 
portante. 
i) La instalación de antenas, instalaciones de redes e infraestructuras eléctricas y de 
gas,  instalaciones  de  telefonía,  televisión  por  cable,  telecomunicaciones  u  otros 
similares. 
j)  Las  instalaciones  subterráneas  dedicadas  a  aparcamientos,  actividades 












Cuando  alguna  construcción  o  parte  de  ella  estuviere  en  estado  ruinoso,  el 








b)  Cuando  la  construcción  presente  un  agotamiento  generalizado  de  sus 
elementos estructurales o fundamentales. 
c) Cuando sea necesario la realización de obras que no puedan ser autorizadas por 
encontrarse  la  construcción  en  situación  expresa de  fuera de ordenación.  Si  el 
propietario  no  cumpliere  lo  acordado  por  el  Ayuntamiento,  lo  ejecutará  éste  a 
costa del obligado. 




establecido por éste, o, en  su defecto, por  la declaración de  ruina. Agotados dichos 





10.3.1    SUSPENSIÓN  DE  ACTUACIONES  EN  CURSO  DE  EJECUCIÓN  SIN  LICENCIA  U 
ORDEN DE EJECUCIÓN 
 
  Cuando  los  actos  de  edificación  o  uso  del  suelo  se  efectuasen  sin  licencia  u 
orden  de  ejecución  o  incumpliendo  las  condiciones  de  las mismas  se  dispondrá  la 
suspensión  inmediata  de  dichos  actos  como  pieza  separada  del  correspondiente 
expediente  sancionador  y  sin  perjuicio  de  la  formalización  de  la  pieza  separada  de 
restablecimiento del orden infringido regulado en la LSRM. 
  Una  vez  comprobada  la  carencia  de  licencia  o  el  incumplimiento  de  sus 
condiciones, la suspensión será ordenada al infractor por el Ayuntamiento y, si éste no 
lo hiciera, en el plazo de 15 días, una vez requerido para ello por el Director General de 




Simultáneamente,  se podrá ordenar al  infractor, entre otras medidas  tendentes a  la 
efectiva paralización de  las obras,  la retirada de materiales, útiles y maquinaria, y el 
precinto de los accesos al local. Si en el plazo de cuatro días no lo hiciere el interesado, 
la  autoridad  que  ordenó  la  suspensión  podrá  retirar  dichos  materiales,  útiles  o 
maquinaria,  o  proceder  al  precintado  de  los  accesos.  En  este  caso,  los  elementos 
retirados  quedarán  a  disposición  del  infractor,  que  satisfará  los  gastos  de  dicha 
operación así como  los de transporte o custodia. Si el  infractor no cumpliera  la orden 
de  suspensión por  el órgano  actuante,  se deberá pasar necesariamente  el  tanto de 
culpa al  Juzgado de  Instrucción para  la determinación de  la  responsabilidad penal a 
que hubiere lugar. 
 
10.3.2  ACTUACIONES  CONCLUIDAS  SIN  LICENCIA  U  ORDEN  DE  EJECUCIÓN  O 
INCUMPLIENDO SUS DETERMINACIONES 
 




orden de ejecución preexistente, o solicitar  la concesión de  la oportuna  licencia o su 
modificación. El mismo  requerimiento se efectuará cuando no hubiesen  transcurrido 
más de cuatro años desde la total terminación de las obras o uso de suelo, realizados 
sin  licencia u orden de ejecución o  sin ajustarse a  sus condiciones. El  transcurso del 
plazo  de  cuatro  años  no  conllevará  la  legalización  de  las  obras  realizadas,    que 
quedarán fuera de ordenación. 
  Si  la  licencia  no  hubiera  sido  solicitada  o  fuera  denegada  por  ser  su 
otorgamiento  contrario  a  las  prescripciones  del  Plan  o  de  las  ordenanzas,  una  vez 








  También  podrá  la Administración  imponer multas  coercitivas  hasta  lograr  la 
ejecución por el obligado de  las medidas de  restablecimiento, multas que se podrán 
imponer por periodos no inferiores a dos meses, por un importe máximo del 25% del 
valor estimado del deber  impuesto,  sin que en ningún  caso el  importe  total de  las 
















contenidas  en  la  ordenación  territorial  y  urbanística,  tipificadas  y  sancionadas  en  la 
LSRM.  Las  infracciones  urbanísticas  comportan  la  imposición  de  sanciones  a  los 
responsables,  así  como  la  obligación  de  resarcimiento  por  los  daños  y  perjuicios 








‐  Asimismo,  los  que  incumplan  las  obligaciones  que  les  afecten  en  cuanto  a 





‐  Se  presumirá,  salvo  prueba  en  contrario,  que  el  titular  del  suelo  tiene 
conocimiento de tales obras cuando por cualquier acto haya cedido el uso del 
mismo al sujeto responsable directo de la infracción. 
b)  Los  que  hubieren  dispuesto  o  acordado  actos  administrativos  que  supongan 
infracción de  la  legalidad urbanística,  sin  los preceptivos  informes previos  técnico y 
jurídico o cuando alguno de ellos fuera desfavorable.  
‐ En su caso, serán responsables los técnicos al servicio de la Administración que 
hubieren  informado  favorablemente,  y  los miembros  de  la  Corporación  que 
hubiesen votado a favor del otorgamiento de la licencia sin los citados informes 
o cuando éstos fueran desfavorables. 
‐  Si  en  el  expediente  apareciesen  como  presuntos  responsables  funcionarios 
municipales o  autonómicos,  la  competencia para  su  tramitación o  resolución 
corresponderá,  respectivamente  al  Alcalde  del  Ayuntamiento  o  Consejero 
competente en materia de urbanismo. En el supuesto de autoridades  lo será el 
Consejo de Gobierno de la CARM. 
c)  Las  personas  jurídicas  responderán  económicamente  de  las  infracciones 
urbanísticas cometidas por sus órganos o agentes y asumirán el coste de  las medidas 














parcela,  los  técnicos,  asesores  e  intermediarios,  y  cualquier  otro  profesional 
que hubiera intervenido en la actuación. 
 
‐  En materia  de  edificaciones  y  urbanizaciones,  el  constructor  y  los  técnicos 
directores de las obras. 
 






























































Se  considerarán  infracciones  urbanísticas  leves  las  acciones  y  omisiones  que 


















Corresponde  con  carácter  general  a  los  Ayuntamientos  sancionar  las  infracciones 
urbanísticas e  imponer  las multas a que hubiere  lugar, y a  la Administración regional 
en  los  supuestos previstos en  la  LSRM. Tanto en el  caso de actuación directa por  la 
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